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Abstrakt

Ucelom diplomovej prace Zdroje cen pro porovnavaci zplisob ocenéni u rodinnych domd v severni ¢4sti okresu
Brno—venkov je vytvorit osem databaz rodinnych domov na zaklade ceny inzerovanej a nasledne ceny
realizovanej. Pomocou vstupnej databdzy su vytvorené jednotlivé databazy pre ocenenie. Cielom je nasledné
porovnanie databaz s realizovanou cenou a inzerovanou cenou a ich vysledkov. Ocenenie rodinnych domov bude
vykonané porovnavacim spésobom, metddou priameho porovnania. Z vysledkov je zrejmé, Ze nie len cena, ako
vstupna informacia, vplyva na nasledné ocenenie. Aj nedostatok informacii o nehnutelnosti vie ovplyvnit
vysledok trzného ocenenia. V zévere prace st navrhnuté odporucania, ktoré sa vztahuju na sp6sob zistovania a

overovania informacii o porovnavanych a ocefiovanych nehnutelnostiach.

Abstract

The objective of this work, price sources for the comparative valuation method for houses in the northern part
of Brno-venkov district, is to create eight databases of houses based on advertised and carried prices. Using the
input database the another database for pricing is created, then databases with advertised and carried prices are
compared and to obtain results. The valuation of houses is done using sales comparison approach. Based on the
results, we can conclude that price is not the only information that may affect the valuation, by mainly the lack
of information about specific real estate might affect the results. We propose recommendations for valuation

and verification of the information about compared and valuated real estates.
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uvoD
Predmetom diplomovej préce je trzné ocenenie nehnutelnosti pomocou porovnavacej metddy. Trzné

ocenenie ma zaujalo uz pocas studia svojou vSestrannostou a variabilitou, a preto som si tento druh ocenenia

chcela vyskusat aj v praxi v SirSom rozsahu ako sa aplikuje na cvi¢eniach pocas studia.

Cielom diplomovej prace bude analyzovat a zhodnotit rozdiely vo vyuZiti inzerovanej a realizovanej ceny
pri pouZiti triného ocenenia porovndvacim sposobom. Pre toto ocenenie budu vytvorené dva druhy databdz
s rovnakymi porovndvacimi vzorkami, ktoré ocenia totoiné rodinné domy pomocou inzerovanych cien
a nasledne aj pomocou cien realizovanych. Pri oceneni inzerovanou cenou budu pouZité informacie uvedené
v inzerdtoch, naopak pri oceneni realizovanou cenou budu ziskané cenové Udaje z katastru nehnutelnosti a dalsie
udaje budu dohladané vo verejne dostupnych zdrojoch, predovsetkym kataster nehnutelnosti, webové stranky
obci, mapové servery a dalSie. Databdza inzerovanych nehnutelnosti obsahuje len objekty, ktoré sa objavili na

trhu v rokoch 2017 a 2018 v okrese Brno—venkov (sever). Vysledky porovnani budu nasledne analyzované.

Diplomova praca bude fakticky rozdelend na 3 hlavné Casti. Prvou ¢astou bude teoreticka, v ktorej budu
definované zakladné pojmy tykajluce sa nehnutelnosti, budu tieZ popisané jednotlivé spésoby ocenenia majetku,

ale hlavne ocenenie porovnavacim spésobom, ktory je vyuZity v praktickej ¢asti diplomovej prace.

Druhd cast diplomovej prace bude zamerana na praktické ocenenie rodinnych domov pomocou
porovndvacieho spdsobu ocenenia pri vyuZiti inzerovanych cien a nasledne cien realizovanych. Pri oceneni
inzerovanou cenou budu pouzité informacie o nehnutelnosti uvedené v inzerdtoch. Databdza pre ocenenie
nehnutelnosti realizovanou cenou bude obsahovat informacie ziskané zvolne dostupnych zdrojov, bez

prihliadania na informacie o nehnutelnostiach, ktoré boli uvedené v inzeratoch.

Zavere€nu Cast prace tvori analyza vysledkov a vyhodnotenie stanovenych cielov diplomovej prace.
V tejto Casti prace bude vyhodnotené, s ktorou databazou sa pracovalo lepsie a ktoré informdcie o nehnutelnosti
suU presnejsie. Tiez bude analyzovany koeficient redukcie na pramen ceny a doba trvania ponuky na trhu

nehnutelnosti a ich ndsledny vplyv na predajnu cenu.
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1 ZAKLADNE POJMY NEHNUTELNOSTI

1.1 NEHNUTELNA VEC VZ. NEHNUTELNOST

Pojem nehnutelna vec je prvykrat definovany zdkonom ¢. 89/2012 Sb. Obciansky zakonnik, ktory
stanovuje stavbu ako sucast pozemku. Pod pojmom nehnutelna vec rozumieme pozemky a podzemné stavby so
samostatnym ucelovym uréenim, ako aj vecné prava k nim a prdva, ktoré za nehnutelnu vec prehlasil zakon. Ak
stanovi iny pravny predpis, Ze urditd vec nie je sicastou pozemku a nie je mozné takuto vec preniest z miesta na
miesto bez porusenia jej podstaty, je aj tdto vec nehnutelna. Vsetky iné veci, bez ohladu na to ¢i je ich podstata

hmotna alebo nehmotna, st vecou hnutelnou. [1]

Definicia nehnutelnosti v aktudlnom zneni zakonov nie je uvedend. Od 01. januara 2014 je Ucinny zdkon
¢. 89/2012 Sh., Obciansky zakonnik (novy), podla ktorého pojem nehnutelnost zanika a je nahradena pojmom

vec nehnutelna. [1]

1.2 PARCELA A POZEMOK

v

Podla zdkona ¢. 357/2013 Sbh., o katastri nehnutelnosti je parcela pozemkom s geometrickym
a polohovym uréenim, ktory je zobrazeny v katastralnej mape a je oznaceny parcelnym cislom. Parcely delime na
stavebné a pozemkové. Stavebnou parcelou je pozemok, ktory ma pre druh pozemku uvedené zastavana plocha

a nadvorie. Pozemkovu parcelu tvoria pozemky vsetkych ostatnych druhov. [2]

Zakon €. 357/2013 Sb., o katastri nehnutelnosti definuje pozemok ako tu ¢ast zemského povrchu, ktord
je oddelend od susednych casti hranicou Uzemnej jednotky alebo hranicou katastrdlneho Uzemia, hranicou

vlastnickou, hranicou stanovenou regulaénym pladnom alebo inak. [2]

Zakon ¢. 151/1997 Sb. o oceriovani majetku ustanovuje sposob ¢lenenia pozemkov pre Uéely ocenenia.
Zakladné clenenie pozemkov je na zastavitelné, polnohospoddrske alesné pozemky, vodné plochy ainé

pozemky. [3]

Zakon ¢. 183/2006 Sb, o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku vymedzuje stavebny pozemok ako
pozemok, kedy je cast alebo subor pozemkov vymedzeny a uréeny regulatnym pldanom alebo Uzemnym

rozhodnutim pre umiestnenie stavby. [4]

Pozemky, na rozdiel od ostatnych veci, maju jednu zvlastnost. Ich rozloha je v urcitom Uzemi vidy
obmedzena a nie je moZné ju Ziadnym spbsobom zvacsovat. Tato vlastnost ma zasadny vplyv na ich hodnotu a aj
dosiahnutelnt predajnu cenu. Velky vplyv na hodnotu pozemku ma aj poloha. Podstatnou vlastnostou pozemku
je tiez sklon a kvalita pody, moznosti vyuZitia a tieZ efektivnost vyuZitia ovplyvnend pristupom na pozemok i

napojenim na inZinierske siete. [5]
Pre stanovenie hodnoty pozemku sa vyuZiva niekolko druhov metéd. Mézeme hovorit napriklad

o vynosovej metdde, metdde triedy polohy, indexovej porovnavacej metdde alebo o oceneni pomocou cenovej

mapy pozemkov. [5]
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1.3 STAVBA

Podla zdkona €. 183/2006 Sh. o izemnom planovani a stavebnom poriadku su stavbou vsetky stavebné
diela, ktoré vznikli stavebnou alebo montdznou technoldgiou, bez ohfadu naich stavebne technické prevedenie,
pouZzité vyrobky, materidl a konstrukcie, na ucel vyuZivania alebo dobu Zivotnosti stavebného diela. Docasna
stavba je stavba, pri ktorej stavebny uUrad vopred obmedzi dobu jej trvania. Za stavbu sa povaZuje tieZ vyrobok
plniaci funkciu stavby. Stavba, ktora sliZi reklamnym ucelom je stavba pre reklamu. Pokial hovorime o stavbe,

mébzeme pod tymto pojmom mysliet aj jej Cast alebo zmenu uz dokoncenej stavby. [4]

Zakon ¢. 183/2006 Sb, o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, hovori o stavbach pozemnych,

inZinierskych a Specidlnych pozemnych, vodnych nadrziach a rybnikoch a inych stavbach. [4]

1.4 BUDOVA

Budovou je nadzemna stavba vratane jej podzemnej Casti priestorovo sustredena a zvonku prevazne

uzatvorend obvodovymi stenami a streSnou konstrukciou. [6]

Nie vSetky stavby spojené so zemou pevnym zakladom sa zapisuju do katastru nehnutelnosti, ¢o je

dolezité pre urcenie vlastnickeho prava a jeho vzniku. Do katastru nehnutelnosti sa zapisuju iba budovy. [7]

1.5 RODINNY DOM

,, Stavba pre byvanie, ktord svojim usporiadanim zodpovedd poZiadavkdm na rodinné byvanie a v ktorej
je viac ako polovica podlahovej plochy miestnosti a priestorov uréend k byvaniu. Rodinny dom méZe mat najviac
tri samostatné bytové jednotky, dve nadzemné a jedno podzemné poschodie a podkrovie.” [8] V pripade, Ze

niektord z podmienok nie je splnena, nie je mozné hovorit o rodinnom dome podla zakona.

Podla ocenovacej vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., k vykonaniu zakona o oceriovani majetku sa ako rodinny
dom ocenuje stavba, v ktorej je viac ako polovica podlahovej plochy uréena na trvalé rodinné byvanie a vyhovuje
poZiadavkam na trvalé byvanie. Rodinny dom ma najviac tri samostatné bytové jednotky, najviac dve nadzemné

poschodia, podkrovie a jedno podzemné poschodie. [9]

1.6 SUCAST A PRISLUSENSTVO

Zakon ¢. 89/2012 Sh., obciansky zakonnik definuje sucast veci nasledovne: ,Stucastou veci je vsetko, ¢o
k nej podla povahy ndleZi a co neméZe byt od veci oddelené bez toho aby sa tym vec znehodnotila. Pozemok,
rovnako ako aj uzemie je trojrozmernym priestorom, preto je jeho sucastou priestor nad aj pod jeho povrchom.
Stavby zriadené na pozemku a dalsie zariadenia, vrdtane toho ¢o je zapustené do pozemku alebo upevnené na
stendch je stucastou pozemku. Ak nie je podzemnd stavba samostatnou nehnutelnou vecou, je stcastou pozemku,

aj v pripade, Ze zasahuje pod iny pozemok.” [1]
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InZinierske siete, ktoré zékon ¢. 89/2012 Sb., obc¢iansky zakonnik pomenuva ako liniové stavby, nie su
sucastou pozemku. Ide predovsetkym o vodovody, kanalizacie a energetické a iné vedenie ¢i predmety, ktoré zo
svojej povahy vedu pod povrchom viacerych pozemkov. Obciansky zédkonnik zaroven hovori, Ze stucastou

liniovych stavieb su aj stavby a technické zariadenia, ktoré s nimi bezprostredne prevadzkovo suvisia. [1]

Prislusenstvo veci je vedlajsia vec vlastnika pri veci hlavnej, ak je ucelom veci vedlajsej, aby sa trvalo
uZivala spolocne s vecou hlavnou v ramci ich hospodarskeho uréenia. Ak bola vedlajsia vec od veci hlavnej
prechodne odlucend, neprestava byt prislusenstvom. Prava a povinnosti, rovnako aj pravne konanie tykajuce sa
hlavnej veci sa vztahuje tieZz aj na jej prislusenstvo. Ak je stavba sulastou pozemku, su vedlajsie veci

prislusenstvom pozemku. [1]

1.7 PODLAHOVA PLOCHA

Legislativne spOsoby sa v definovani podlahovej plochy lisia. NajbeZnejsia definicia podlahovej plochy
hovori o sucte podlahovych ploch vsetkych miestnosti bytu okrem terasy, balkénov a lodZii a pivnice, pokial je
umiestnena mimo bytu. Podlahova plocha je vymedzend vnitornou omietkou stien, ale pokial ma miestnost
Sikmé stropy, tak sa podlahova plocha pocita az od vysky 1,2m. Do podlahovej plochy sa zapocitava vstavany
nabytok, krb, umyvadlo, varia, sprchovy kut aj schodiskové stupne. Naopak nezapoditavaju sa nosné stipy

a plocha dvernych a okennych vystupkov. [10]

Podlahovou plochou sa rozumie vnutorna plocha miestnosti, merana pri podlahe.

Priloha ¢. 1 k vyhlaske ¢. 441/2013 Sb. k vykonaniu zakona o oceriovani majetku, definuje podlahovu
plochu nasledovne: ,,Podlahovou plochou sa rozumeju plochy pédorysného rezu miestnosti a priestorov stavebne
upravenych k ucelovému vyuZitiu v budove, vedeného v urovni horného lica podlahy poschodia, v ktorom sa
nachddzaju. Jednotlivé plochy st vymedzené vnutornym licom zvislych konstrukcii stien vrdtane ich povrchovych
uprav. Pripoloodkrytych pripadne odkrytych priestorov sa miesto chybajucich zvislych konstrukcii stien podlahové
plochy vymedzi ako ortogondlny priemet Ciary vedenej po obvode vodorovnej nosnej konstrukcie podlahy do

roviny rezu.” [9]

Pri rodinnych domoch, budovach urcenych pre byvanie, hovorime o miestnostiach oznacovanych

a vyuzivanych ako kuchyne, obyvacie izby, spalne a dalsSie miestnosti pouzivané pre byvanie.

1.8 ZASTAVANA PLOCHA

Pojem zastavana plocha suvisi jedine s pozemkom. Vypocitava sa ako sucet zastavanych ploch vsetkych
stavieb, ktoré su na pozemku. Do zastavanej plochy sa zapocitavaju vsetky predsadené konstrukcie, ktoré su

podoprené stipmi. [10]

Zastavana plocha je velkostou pddorysného rezu vymedzend vonkajsim obvodom zvislych konstrukcii
jednotného celku. V prvom nadzemnom poschodi sa meria nad podnoZim alebo podmurovkou, pricom sa

izolacné primuranie nezapocitava. [6]
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1.9 UZITNA PLOCHA

Sucasna legislativa Ceskej republiky neposkytuje definiciu UZitnej plochy. Aplikovat viak mozeme
definiciu prevzatu z nariadenia Eurdpskej komisie, ktora hovori, Ze UZitna plocha sa meria vo vnutri vonkajsich
stien, ale nezahffia konstrukéné plochy, ktorymi su stipy, $achty alebo kominy, funkéné plochy pre pomocné
vyuZzitie, tym rozumieme plochy pre umiestnenie vykurovacich telies alebo klimatickych jednotiek a vynimku

z UZitnej plochy tvoria tieZ priechodné priestory ako st Sachty, vytahy alebo eskalatory.

Zjednodusene mozeme UZitnu plochu oznacit ako plochu, ktori méze osoba v dome ¢i byte skutocne
uzivat. Vypocita sa ako sucet pléch miestnosti, ktoré nezahtnaju konstrukéné prvky. Niekedy rozliSujeme celkovu

uzZitnu plochu, ktora zahfna balkény a lodZie a vnutornu UzZitnu plochu, ktord ich plochu nezapoditava. [10]

1.10 OBOSTAVANY PRIESTOR

Obostavany priestor je priestorové vymedzenie stavebného objektu ohraniceného vonkajsimi
vymedzujucimi plochami. Obostavany priestor delime na zakladny a Ciastkovy. Zakladny obostavany priestor je
zakladnym vymedzenim hlavnej Casti stavebného objektu, ktoré zahfria objem zakladov, podzemnu aj nadzemnu
Cast objektu a jeho zastresenie. Na druhej strane priestorové vymedzenie doplriujucich ¢asti objektu - ¢asti, ktoré
nie sU priamou sucastou hlavného objektu ale Uzko s nim sdvisia - nazyvame Cciastkovym obostavanym

priestorom. [6]
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2  ZAKLADNE POJMY OCENOVANIA NEHNUTELNOSTI

Tato kapitola sa zaobera zakladnymi pojmami ocenovania nehnutelnosti. Ujasiuje rozdiely medzi cenou
a hodnotou, v krdtkosti rozobera kataster nehnutelfnosti ako zdroj realizovanych cien a zdkladnych informdcii

o nehnutelnosti.

2.1 CENA AHODNOTA

Pod pojmom cena pri ocefiovani nehnutelnosti rozumieme poZadovand, ponukana alebo skuto¢ne

zaplatena Ciastka za tovar alebo sluzbu. [11]

Ide o konkrétnu ciastku uréenu osobitnou hodnotou, ktord danej veci priradzuje samostatne kupujuci
a predavajuci. Zaroven je tato Ciastka prevedend medzi kupujucim a preddvajucim pri prevode nehnutelnosti.

Pojem cena je v zakone €. 526/1990 Sb., o cendch definovand ako penazna Ciastka dohodnutd pri nakupe

a predaji tovaru, alebo zistena podla zvlastneho predpisu k inym ucelom ako je predaj. [12]

Hodnota nie je skuto¢ne zaplatenou, poZzadovanou alebo ponukanou cenou. Pod pojmom hodnota
uvadzame ekonomickd kategoériu, ktora vyjadruje vztah medzi tovarom, ktory mézeme kupit na jednej strane
a na strane druhej kupujicimi a preddvajicimi. Hodnota tovaru alebo sluzby je stanovena odhadom. Nevyjadruje
teda penazitu Ciastku, ale prospech vlastnika z tovaru alebo sluzby, ktory sa viaze k ur¢itému datumu. V literature
je uvadzanych niekolko druhov hodnét podla toho, aké vlastnosti vyjadruju, ako su definované (napr. vynosova
hodnota, strednd hodnota, vecna hodnota, trzna hodnota a iné). Kazda z tychto hodnét moze byt vyjadrend inym
Ciselnym uUdajom. Preto je pri ocefiovani nehnutelnosti potrebné uviest akd hodnota je zistovana spolu s jej

presnou definiciou. [11]

Hodnota ocenovanej nehnutelnosti je urCovana na zaklade 2 zadkladnych vlastnosti — obmedzeného
mnoZstva statkov a schopnosti prindsat uzitok. Odhadca pri stanoveni hodnoty nehnutelnosti musi objektivne
posudzovat skutoéné U0Zitné, technické a pravne vlastnosti objektu. Takto zistend hodnota sa moézZe stat
vychodiskovym bodom pri stanoveni ceny nehnutelnosti, na druhej strane vsak predajnd cena nehnutelnosti
nemusi vZdy zodpovedat jej hodnote. M6Ze byt ovplyvnend zvlastnymi okolnostami, ktoré maju vyznam len pre

konkrétneho klienta alebo kategériu klientov.

2.1.1 Cena obvykla

Cena, za ktoru je mozné rovnaku alebo porovnatelni vec v danom mieste a ¢ase na volnom trhu predat
alebo kupit. Termin cena obvykla, vychadza zo zdkona o oceriovani majetku, ale v sicasnosti je Casto pouZivany

pojem trina cena. [11]

Podla zdkona ¢. 151/1997 Sh., o oceriovani majetku je majetok definovany takto: ,, Majetok a sluzba sa
ocenuju obvyklou cenou, pokial tento zdkon nestanovi iny spésob ocenenia. Obvyklou cenou sa pre ucely tohto
zdkona rozumie cena, ktord by bola dosiahnutad pri predajoch rovnakého, popripade obdobného majetku alebo

pri poskytovani rovnakej alebo obdobnej sluzby v obvyklom obchodnom styku v tuzemsku ku driu ocenenia.
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Pritom sa zvaZuju vsetky okolnosti, ktoré maju na cenu vplyv, avsak do jej vysky sa nepremietaju vplyvy
mimoriadnych okolnosti trhu, osobnych pomerov preddvajiceho alebo kupujuceho ani vplyvy zvidstnej obluby.
Mimoriadnymi okolnostami trhu sa rozumeju napriklad stav tiesne preddvajuceho alebo kupujiceho, désledky
prirodnych alebo inych kalamit. Osobnymi pomermi sa rozumie predovsetkym vztah majetkovej, rodinnej
podstaty alebo iné osobné vztahy medzi preddvajucim a kupujiucim. Zvldstnou oblubou sa rozumie zvldstna
hodnota prikladand majetku alebo sluZbe vyplyvajuca z osobného vztahu ku nim. Obvykld cena sa urci

porovnanim.” [3]

2.1.2 Trhova hodnota

Trhovéa hodnota je ekonomicky pojem, ktory vyjadruje strednd hodnotu cenového rozptylu

predpokladanych trznych cien.

Pojem trind hodnota je definovand niekolkymi institdciami.

Definicia trZnej hodnoty podla prdva Eurdpskej tinie

Pravo Eurdpskej Unie, nazyvané tiez komunitarne pravo, je nadriadené narodnému pravu. Kedze Ceska
republika je ¢clenom Eurdpskej Unie, je tato definicia rovnako zavazna ako dalSie narodné zakony. Trzna hodnota
vyjadruje cenu, za ktord by pozemky a budovy mohli byt predané na zaklade sikromného zmluvného aktu medzi
ochotnym predavajicim a nestrannym kupujucim v den ocenenia za predpokladu, Ze majetok je verejne
vystaveny na trhu, Ze trzné podmienky dovoluju riadny predaj a Ze obvykla lehota zohladriujuca povahu majetku

je dosiahnuta pri konaniach o predaji. [13]

Definicia trZnej hodnoty podla IVSC

Ide o rozsirenie definicie Eurdpskej Unie, tak aby bola platnd a pouZitelna aj na trhoch, kde neplati
komunitarne pravo. Trzna hodnota je odhadnuta Ciastka, za ktord by malo byt aktivum zmenené v deri ocenenia
medzi ochotnym kupujicim a ochotnym predavajicim v nestrannej transakcii po vhodnom marketingu, kde obe

strany konaju na zéklade znalosti, opatrne a z vlastnej vole. [13]

Trhova hodnota je v anglosaskom pradvnom systéme oznacovana ako Open Market Value. Je definovana
ako fikcia najlepsej ceny, ktori by bolo mozné dosiahnut k ddtumu ocenenia pri predaji nehnutelnosti bez
akychkolvek podmienok pri platbe v hotovosti, ak by boli uplatnené vsetky predpoklady: predavajici musi byt
ochotny predat, pred datumom ocenenia bola poskytnutd dostatoéne dlha doba pre predaj, situacia na trhu
s nehnutelnostami a trhové ceny boli v ¢ase uzatvarania kipnej zmluvy rovnaké ako v ¢ase ocenenia, ponuky
kupujucich s osobnymi zaujmami sa nezohladiuju a obe zmluvné strany poznaju k ddtumu vymeny vsetky

relevantné skutocnosti a konaju bez natlaku. [14]

V Nemecku sa pre trhovu hodnotu pouZiva pojem Verkehrswert, ktory hovori o stanoveni hodnoty ako
priemerne dosiahnutelnej ceny. , TrZnd hodnota je uréenou cenou, ktort bolo mozZné dosiahnut k datumu, ku

ktorému je ocenenie vypracované v beZznom obchodnom styku, pri zohladneni vsetkych prdvnych skutocnosti,
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ostatnych pomerov a polohy nehnutelnosti alebo iného predmetu ocenenia bez ohladu na nestandardné alebo

osobné vztahy.“ [15]

V Spojenych §tdtoch americkych bola definicia trhovej hodnoty prijatd podla medzindrodnych
Standardov az v roku 2011. Dovtedy sa vyuZzivali rozne sposoby pre urcenie hodnoty nehnutelnosti a teda vznikal
medzi jednotlivymi hodnotami privelky rozdiel na to, aby ich bolo mozné pouzit pre analyzu trhovych segmentov.
Trznd hodnota je v Spojenych Statoch americkych urCujuca pre ocenenie nehnutelnosti, pokial upravena
reprodukéna cena nie je vyssia. Rodinné domy musia byt vidy ocenené trhovou hodnotou. Vynimku tvoria len

pripady, kedy nie su k dispozicii trhové hodnoty porovnatelnych objektov v dostatocnom mnozstve. [16]

Ocenenie trhovou hodnotou sa najcastejsie vykonava pre potreby kupujuceho a predavajuceho danej
nehnutelnosti. S tymto ocenenim sa tiez stretdvame ak nehnutelnost slizi ako zastava pre bankovy Ustav alebo

tieZ pre vlastnika nehnutelnosti.

2.2  KATASTER NEHNUTELNOSTI

Definicia katastru nehnutelnosti podla § 1 zdkona ¢. 256/2013 Sb. Znie: ,Kataster nehnutelnosti je
verejny zoznam, ktory obsahuje stubor udajov o nehnutelnych veciach vymedzenych tymto zdkonom zahrriujuci
ich supis, popis, ich geometrické a polohové urcenie a zdpis prdv k tymto nehnutelnostiam.” [2] Uvedena definicia
upozoriiuje na silnG nadvaznost na novy obdiansky zakonnik. Kataster nehnutelnosti je verejny zoznam
a informacie v nom uvedené sliZia na ochranu prav k nehnutefnostiam, pre danové Ucely a dalSie periazné
plnenie, na ochranu prostredia, nerastného bohatstva, zaujmy pamiatkovej starostlivosti, pre rozvoj Uzemia,

ocenovanie, vedecké, hospoddrske a Statistické ucely a pre tvorbu nadvazujicich informacénych systémov.

2.3 INDIKATORY EFEKTIVNOSTI TRHU

Za indikdtory efektivnosti trhu povaZzujeme dobu ponuky na trhu nehnutelnosti a koeficient redukcie na
pramen ceny. Kazdy z tychto indikdtorov samostatne vyjadruje urcitd hodnotu nehnutelnosti vo vztahu na jej

likviditu. Tieto veli¢iny moZeme sledovat a porovndvat samostatne, ale aj spolo¢ne na zéklade ich su¢innosti.

2.3.1 Time on the market

Pri oceriovani nehnutelnosti je pre odhadcu dolezity aj Udaj urcujuci dobu ponuky stravenej na trhu. Aj
definicia trhovej hodnoty sa odkazuje na primerané ¢asové obdobie na trhu ako na nalezity marketing. Okrem
réznych parametrov byvania su doleZité aj dalSie skutoCnosti, ktoré mozZu ovplyvnit motivaciu k nakupu
nehnutelnosti. Zatial Co charakteristika byvania sa nemeni pocas dlhého obdobia, predajné ceny, preferencie

kupujucich a ofakavania sa prispdsobuju osobnym potrebdm a ponuke na trhu relativne flexibilne. [17]

Z pohladu preddvajiceho stoji otdzka nasledovne. Je schopny za nehnutelnost ziskat vyssiu cenu
v pripade, Ze ponuka bude na trhu uverejnend dlhsi ¢as alebo bude jeho potreba uspokojena nizSou predajnou

sumou, ktoru je schopny ziskat v kratSom ¢asovom obdobi? Na druhej strane stoji kupujuci, ktory hfada najlepsiu
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cenovl ponuku pre nehnutelnost podla svojich predstdv. Kupujici sa nad nehnutelnhostou zamysla ako nad
buducou investiciou, ktord ho bude stat nie len financie ale aj cas, ktory venuje vyhladavaniu dostupnych
informacii na trhu s nehnutelnostami. Obidve tUvahy uréuju priemerny ¢as ponuky stravenej na trhu a tieZ vynos

predavajuceho nad trhovd hodnotu nehnutelnosti. [17]

Inzerovana cena, ktoru navrhol alebo uviedol priamo predavajuci, je ovplyvnitelnd jeho subjektivnym

vnimanim hodnoty nehnutelnosti. [17]

Vyber optimalneho obdobia uvedenia nehnutelnosti na trh je dbéleZitou sucastou rozhodnuti
o investovani do nehnutelnosti, pretoZe otazka , kedy predat” ovplyvriuje odpoved',,¢i je vhodné kupit“. V tomto
vyzname neprekvapuje Usilie, ktoré bolo vynaloZené pre vymedzenie hodn6t byvania v stvislosti s rychlostou
predaja nehnutelnosti. A to predovsetkym z dévodu, Ze ocenenie a Cas, ktory stravi ponuka na trhu st dolezZitymi

ukazovatelmi spojenymi s financovanim byvania. [17]

Nehnutelnosti, ktoré si v ponuke na trhu dlhsi ¢as, maju vacsiu pravdepodobnost, Ze predavajuci znizi
ich cenu, pretoZe ¢asom klesd pravdepodobnost ich predaja za povodne stanovenu cenu. Na druhej strane
dlhodobé zverejiiovanie nehnutelnosti na trhu je pre kupujiceho signdlom zlej kvality alebo inych problémov
spojenych s nehnutelnostou. Predpoklada sa, Ze nehnutelnosti, ktoré zostanu v ponuke dlhsi ¢as maju mensiu
pravdepodobnost predaja, pripadne vys$iu pravdepodobnost predaja za nizsiu cenu. Z toho vyplyva, 7e dizka

Case, ktoru ponuka stravi na trhu nehnutelnosti je nepriamo Umerna vyske predajnej ceny. [18]

Viacero zahrani¢nych zdrojov poukazuje, Ze niektoré vlastnosti a charakteristiky nehnutelnosti ako su
velkost technicky stav, dispozicia alebo vek, prispievaju k vysvetleniu dizky ¢asu, ktory nehnutelnost stravi

v ponuke na trhu. [18]

Avsak, podla Haurinovej tedrie su atypické domy uverejnené v ponuke nehnutelnosti dlhsie ako domy

standardné. Cim viac je dom atypicky, tym dlhie bude trvat jeho predaj. [19]

2.3.2 Koeficient redukcie na pramen ceny

Koeficient redukcie na pramen ceny sa vyuZiva predovsetkym v pripade ocenenia nehnutelnosti
pomocou inzerovanej ceny. Jeho vyznam spociva v tom, Ze vo vacsine pripadov sa nehnutelnost preda za nizsiu
cenu ako bola pévodne inzerovana. Najéastejsia vyska tohto koeficientu je 0,95, ale mdZe sa lisit v zavislosti na

nehnutelnosti, a dizke inzerovania. [6]

V pripade, Ze pre ocenenie pouzijeme cenu, za ktoru bol predaj skutocne vykonany je vyska koeficientu

redukcie na pramen ceny rovna 1,00.

Koeficient redukcie na pramen ceny je klfucovym indikatorom, pomocou ktorého mdzeme trhovu
hodnotu nehnutelnosti urcit aj bez dalsich koeficientov. Avsak pri porovnavacej metdde je potrebné zohladnit aj
dalsie korekéné Cinitele. Pre uréenie koeficientu redukcie na pramen ceny je potrebné poznat cenu predaja a aj
cenu inzerovanu. Tento koeficient uréime podielom ceny realizovanej a ceny inzerovanej. Podielom realizovanej

a inzerovanej ceny je vyjadrend zmena ceny v priebehu trvania ponuky na realitnom trhu. [20]
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V stcasnosti je vyuzivana hodnota koeficientu redukcie na pramen ceny pri ocenovani nehnutelnosti
0,85. avsak tato hodnota sa vyuZiva pre vsetky druhy nehnutelnosti vo vsetkych lokalitach, ¢o neodzrkadluje

skutocnost. [20]

Zo skutocnosti, Ze kazda nehnutelnost je svojim spésobom jedine¢nd predovsetkym vdaka svojej lokalite
vychddza hlavnd hypotéza dizertatnej price Ing. et Ing. Martina Cupala, ktord sa zaoberala stanovenim
koeficientu redukcie na pramen ceny. Vysledkom tejto prace bolo vytvorenie koeficientov redukcie na pramen
ceny pre rozne druhy nehnutelnosti samostatne, samostatné koeficienty boli pre jednotlivé kraje a rozdielne

koeficienty redukcie na pramen ceny boli pre mestd a pre mensie obce. [20]

Diplomova praca ocenuje rodinné domy v okrese Brno—venkov, ktory patri pod Jihomoravsky kraj. Pre
tento kraj bola stanovenda hodnota koeficientu redukcie na pramen ceny pre rodinné domy v meste na 0,92 a pre

rodinné domy v obci na 0,66. [20]
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mésto || 0,7869( 0,8045| 0,8564| 0,7803| 1,2940( 0,9848| 0,8251| 0,9848|| 0,9146 !
Perdubicky obec || 0,8058] 0,6454| 0,8001] 0,9662] 0,6463| 0,8973] 0,8363| 0,8345[ 0,8040 | "o
mésto || 0,7901| 0,8297| 0,8593| 1,0615| 1,4458| 0,8246| 1,0913| 0,8467|] 0,9686 !
Vysoting obec || 0,7118] 0,7058] 0,7382] 0,7796| 0,6797| 0,752 0,7796] 0,4963| 0,7053 | "o =
mésto || 0,6787| 1,0543| 0,8928| 0,9636| 1,2981| 1,0315]| 1,0315| 1,0315| 0,9978 !
) ) obec 0,8158| 0,6998| 0,8242| 0,6625| 0,5650| 0,7577| 0,7132| 0,7577| 0,7245
Jhomorasly | sto [0,7975] 0,9146] 0,9101] 0,9293] 1,0525 0,7981] 0,6688] 0,8468|| o,86a7 | 746
— obec || 0,7229] 0,7670] 0,8325] 0,7846] 0,6365] 0,7280] 0,6195[ 0,5141| 0,7006 | , oo
masto || 0,7402] 0,9005] 0,8679] 0,8867| 1,0571] 0,9141] 0,9141] 0,9141] 0,8994 | '
— obec || 0,8259] 0,7489] 0,8078] 0,8140] 0,6560] 0,6872| 0,7710] 0,7038] 0,7643 | o 0.0
mésto || 0,7562] 0,9751] 0,8973] 0,8091] 1,2117| 0,9517| 0,8032] 0,9312] 0,9169 '
vormroserg|P%° | 0:7402] 0,6423[ 0,7903] 0,7413] 0,7167] 0,7860] 0,6076] 0,7860] 0,7263 | o o
mésto || 0,7028] 0,8165] 0,9249| 0,9812| 1,2277| 0,8426] 0,8776] 0,8805| 0,9067 | "

Pramér 0,7629|0,8202(0,8433(0,8522|0,9144|0,8277|0,8277|0,8081] 0,8321

Obrazok 1: Zjednotené hodnoty koeficientu redukcie na prameri ceny podla kategorie druhu
nehnutelnosti a kraju [20]

2.4 ZDROIJE CIEN A INFORMACII O NEHNUTELNOSTIACH

DéleZitou podmienkou pre pouZitie porovndvacej metddy pri oceneni nehnutelnosti je vytvorenie

databaze, ktord bude obsahovat realizované alebo inzerované ceny nehnutelnosti v uréitom ¢asovom obdobi pre

27



jednotlivé geografické oblasti. Pre kazdy segment realitného trhu sa vytvdra databdza samostatne, nie je mozné
ocenit porovnavacim spésobom rodinny dom, kedy ako porovnavaci objekt pouZijeme priemyselny areal alebo
garaz. Ceny mbZeme ziskavat priamym spbésobom, a teda bezprostredne od Uéastnikov konania pri prevode
nehnutelnosti, preddvajuceho alebo kupujiceho. Vyhodou takto ziskanych cien je, Ze nedochadza kich
skresleniu. Ceny nehnutelnosti mbéZeme ziskat aj nepriamym spdsobom, kedy informacie nepochéadzaju od
Ucéastnikov konania ale od ostatnych ucastnikov trhu. Takto ziskané data nemusia byt Uplne presné. Ziskavaju sa
z realitnych kancelarii, inzeratov, webovych portalov, apod. Pri cenach ziskanych nepriamym spésobom vznika
problém v tom, Ze su to ceny ponukané, nie skutoc¢ne realizované. Ceny uvedené v inzeratoch byvaju Casto
idealizované predstavou predavajiceho. Informacie o nehnutelnosti st len stru¢nym popisom, v ktorom chybaju

podstatné informacie o nehnutelnosti, ktoré by mohli zvysit ale aj zniZit hodnotu nehnutelnosti. [21]

2.4.1 Zdroje inzerovanych cien

Realitna inzercia a jej obsah su objektivnym podkladom pre cenové porovnanie v pripade, Ze si znalec
uvedomuje jej Uskalia, ktorymi je hlavne postupné znizovanie ceny vzhfadom k dizke uverejnenia ponuky objektu

na realithom trhu.

Inzercia na internete je jednoducha z hladiska rychleho a efektivneho vyhladavania objektov podla
urcitych vlastnosti (napr. predaj/prenajom, pozemok/byt/rodinny dom/administrativne priestory; konkrétna

obec/mestska Cast). Zaroven tato ponuka obsahuje aktualna fotografie objektov.

Vlastnda databaza je pre znalcov a odhadcov najefektivnejsim spésobom ziskavania inzerovanych cien ale
aj vysky ndjomného. Tieto Udaje prehfadné a aktualne, vzhladom k pravidelnej aktualizacii.
Realitny pes

Funguje ako pes na realitné ponuky. Inzeraty su aktualizované kazdych 10 minut na 22 ¢eskych realitnych
serveroch. Stranka ponuka moZnost nastavenia upozorneni na ponuku, ktora bude nasledne zaslana na mailovu
adresu. Vyhladavanie je obdobné ako na portéli sreality.cz, kde je na vyber medzi moZnostami ako predaj,

prendjom alebo drazba, na vyber su tieZ r6zne druhy nehnutelnosti ich cena a UZitna plocha.
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Nastaveni realitniho psa

PRODEJ PRONAJEM DRAZBA
i ' m
B I =y £y B
BYTY DOMY POZEMKY KOMERENT OSTATNI
[J Rodinny [ vila ] chalupa [ chata
[ Nakie [ usediost [ Pamatka
Cena Od K¢ Do Ké
Uzitna plocha: Od m2 Do m2

Obrazok 2: Vstupny vyhladdavac pre internetovy server realitny pes [22]

Realitny pes rovnako ponuka investicnu kalkulacku, ktord sluzi pre pripady kdpy nehnutelnosti na

investi¢né ucely. Investi¢na kalkulacka vypocita za aky ¢as sa vloZzend investicia vrati. Data su zozbierané od roku

2016 a su to priemerné ceny nehnutelnosti a vysky prendjmov. [22]

Mapa realitiek
Je cenovou mapou bytov a domov na predaj alebo prendjom v ramci celej Ceskej republiky. Pontka

aktudlnu ponuku nehnutelnosti, ktoré su zverejnené realitnymi kanceldriami ale tiez sikromnymi osobami.

<D

&

maparealitek.cz Adresar RK Moje oblibené @ . Piidat inzerat
Nalezeno vice nez 1000 vysledk(

Jaselskd, Miada Boleslay - Miada Boleslay @
]

o |

Domazlickd, Pizen - Skyrhany

Mapa  Satelitni

Némecko

furt nad
anem

o]
o

Stuttgart

9 000 Ké

’ ATERR Radousova, Chrudim - Chrudim IV @
zacetn s e .

Obrdazok 3: Realitny server mapa realitiek [23]

Mnichov Viden +

®Bratislava

Navigacna lista sa v tomto pripade nachddza v dolnej Casti stranky. Pondka moznost pre vyhladanie

oblasti a pri otvoreni konkrétnej nehnutelnosti sa nasledne objavia na pravej strane podobné nehnutelnosti

v okoli. [23]
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@ maparealitek.cz

o

Zpatky Havlickova, Kufim @ Pfedchozi Dalsi @

Adresar RK Moje oblibené O nas

dam / prodej

Druh nemovitosti

Druh nabidky

hozr

Plocha 2

Obrazok 4: Zobrazenie objektu prostrednictvom servra mapa realitiek [23]
Realitné kanceldrie

Cenu nehnutelnosti, ktora je inzerovana a nasledne predavana prostrednictvom realitnej kancelarie je
spravidla dohladatelnd v realitnych kancelariach, ktoré dany predaj sprostredkujd. Vacsie realitné kancelarie
vyddvaju vlastné periodikd, ktoré obsahuju popis a fotografiu aktudlne preddvanych nehnutelnosti a ponuk na
prenajom nehnutelnosti. Inzerované nehnutelnosti je mozné ndjst aj vo forme letacikov na vyvesnych tabuliach
a vitrinach. Vadsina realitnych kanceldrii ma zriadené aj vlastné webové stranky, kde je rovnako uvedeny popis
nehnutelnosti, fotografie a inzerovana cena. Realitné kancelarie teda archivuju len inzerované ceny ale aj vsetky

informacie o inzerovanych nehnutelnostiach.

Internetové servery

Rovnako ako realitné kanceldrie aj internetové servery zaoberajlce sa ponukou nehnutelnosti obsahuju

informacie o nehnutelhostiach a ich cenach.

sreality

sreality.cz je internetovy server, na ktorom su zverejnené inzeraty vietkych druhov nehnutelnosti, ktoré
s ponukané na predaj, prendjom alebo drazbu. Tento server spolupracuje s realitnymi kanceldriami, Statnymi
instituciami, fyzickymi osobami aj pravnickymi osobami. Vyhladavanie je velmi jednoduché a intuitivne. Na
strankach sa nachdadzaju aj nehnutelnosti, pri ktorych nie je uvedend inzerovana cena, ale kontakt na realitnu
kanceldriu alebo priamo makléra, ktory poskytne vsetky potrebné informacie o nehnutelnosti vratane

poZadovanej ceny.
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2.4.2 Zdroje realizovanych cien a informacii

Kataster nehnutelnosti:

Je verejny zoznam, ktory zdruZuje rozne informdcie o nehnutelnostiach. Tieto informacie sluzia

k ochrane vlastnickych prav k nehnutelnosti, pre dariové Ucely a dalsie pefiazné plnenia.
INFORMACIE

KedZe je kataster nehnutelnosti verejnym zoznamom je mozné informacie z neho volne ziskavat. Pre
tieto Ucely sluzi webovy portal https://nahlizenidokn.cuzk.cz/, pomocou ktorého je mozné bezplatne zhotovovat
opisy, vypisy, nacrty alebo fotografie. Na tomto mieste su verejne dostupné informéacie o parcelach (velkost,
Cislo, druh pozemku), vlastnikoch (meno, adresa, trvalého pobytu, velkost podielu), listoch vlastnictva,
konaniach, stavbach (velkost, materidl, pripojenie na inZinierske siete, rok vystavby) a jednotkach. Opis nie je

mozné vytvarat z prehladu vlastnictva a zbierky listin katastru.

Vypisy, opisy alebo koépie zo suboru geodetickych popisnych informacii: na ziskanie dat je potrebné
podat Ziadost, ktord obsahuje predmet Ziadosti, obec a katastralne Uzemie, Cislo listu vlastnictva a informacie
o druhu Cislovania. Na zdklade podanej Ziadosti katastralny Urad vyda opis s datumom, ktory bude overeny

peciatkou katastralneho Uradu a ¢islom konania.

Registracia pre dialkovy pristup: dialkovy pristup obsahuje viac informdcii a aj vyhladavanie ma viac
moznosti ako https://nahlizenidokn.cuzk.cz/. Najvacsi rozdiel v tychto dvoch sluzbéch spociva v tom, Ze dialkovy
pristup je platenou sluzbou, a teda pre poskytnutie informacii a ich vyhladdvania je potrebné zaplatit poplatok.
Vyska poplatkov za jednotlivé informacie je upravend vyhlaskou ¢. 382/2013 Sb., o poskytovani Udajov z katastru

nehnutelnosti.

VyZiadanie kopii z dokumentov katastru nehnutelnosti: za poplatok je moiné poZiadat kataster
nehnutelnosti aj o képie kipnych zmliv alebo képie samostatnych cenovych udajov z kipnych zmldv. Cenové
Udaje uvedené v kipnych zmluvach s skuto¢ne realizovanymi cenami, ktoré je moZné nasledne pouZit pri
oceneni nehnutelnosti. Kipne zmluvy obsahuju vSetky Udaje o Ucastnikoch konania, nehnutelnosti a jej vybaveni

a jej sucasti, ktoré su spolu s nehnutelnostou predmetom predaja.
CENY

Cenu z katastru nehnutelnosti je mozné ziskat Ziadostou o vydanie képie kipnej zmluvy alebo képie
cenového Udaju k nehnutelnosti. Ziadost o vydanie képie kiipnej zmluvy je k dispozicii na webovych strankach
katastru nehnutelnosti. Ziadost sa podava na miestne prislusnej pobocke katastru. Po podani je kdpia kipnej
zmluvy k dispozicii po uplynuti zdkonom stanovenej lehoty. Pre vyzdvihnutie képie kdpnej zmluvy je potrebné

uhradit poplatok. [24]
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Zaznam o Ustni zadosti o poskytnuti

PROSTE /| OVERENE?*) kopie listiny ze sbirky listin katastru

Udaje o zadateli:

Jméno (jména), pfijmeni / nazev*)

Datum narozeni / 1ICO*)

Typ a €&islo dokladu totoZnosti

Udaje o osobé, ktera za zadatele jedna:

Jméno (jména), ptijmeni

Datum narozeni

Typ a ¢&islo dokladu totoZnosti
Oznaceni listiny, jejiz kopie je pozadovana:

Katastralni uzemi

PoloZka vykazu zmén nebo &islo Fizeni

Jina identifikace

Listina je poZadovana cela//v ¢asti**)

Dne:
TotoZnost ovéfil:

Podpis zaméstnance:

*) Nehodici se Skrtnéte.

) Nehodici se Skrtnéte. Je-li poZzadovana €ast listiny, oznaéi se popisem jejiho obsahu (napf. €ast, ve které
popsano vécné bfemeno bydleni, nebo &ast, ve které je uvedena kupni cena).

Obrazok 5: Ziadost o vydanie kopie kipnej zmluvy [24]

Realizovanu cenu je moZné od katastru nehnutelnosti ziskat aj vo forme cenového Gdaju. Rovnako je
potrebné podat pisomnu Ziadost na miestne prislusnej pobocke katastru nehnutelnosti o vydanie kdpie cenovych
udajov. Po podani Ziadosti katastralny Urad vyhotovi képiu cenového Udaju do zdkonom stanovenej lehoty

a nasledne je mozné si tieto dokumenty vyzdvihnut po uhradeni poplatku.
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Cenové Udaje je moZné ziskat aj pomocou platenej sluzby dialkového pristupu.

Poplatky pre ziskanie képie cenového Udaju a kdpie kipnej zmluvy s stanovené vyhlaskou ¢. 358/2013

Sb., o poskytovani Udajov z katastru nehnutelnosti.

Rizeni V-605/2018-703

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 7.890.000,00 CZK
Listina, ktera je prifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo rizeni
Smlouva kupni ze dne 12.10.2017. Pravni G€inky zapisu ke dni 10.01.2018. Zapis proveden dne V-605/2018-703
01.02.2018.
Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamziku zapisu podie listiny
pozemky: 2642/632, LV 5517 k.u. Kufim

2642/700, LV 5517 k.u. Kufim
4520, LV 5517 k.0. Kufim

Obrazok 6: Cenovy udaj [viastné]
Informdcia od majitela

Informacia od majitela alebo iného Ucastnika predaju nehnutelnosti méze mat 2 podoby. MozZe ist
o informaciu podanu Ustne, bez moznosti overenia. Druhym spésobom je predloZenie technickej dokumentacie,
ktora zobrazuje potrebné informdcie (vypis z katastru nehnutelnosti, stavebne-technicka dokumentécia, faktury,

vizualizacie, zarucné listy, a dalsie).

Majitel alebo iny Ucastnik predaja moze tieZz poskytnut informéaciu o realizovanej cene, ktord méze

potvrdit kipnou zmluvou.

Vlastnad databdza

Spravidla kazdy odhadca aznalec vytvara vlastnu databazu s cenami predaju a cenami ndjomného.
Vytvorend databdza je subor spracovanych informdcii, medzi ktoré patria cenové uUdaje ziskané z katastru
nehnutelnosti, technicky stav, vymera, dispozicia, vybavenie, prislusenstvo a dalSie doleZité faktory. Vyhodou
vlastnej databdze st rovnaké informacie o nehnutelnosti a ich Uplnost. Pomocou prepoc¢tu Hb indexu je mozné

databazu stale aktualizovat a vyuZivat.

Externé databdze

Externé databaze su vypracovavané v spoluprdci s realitnymi kanceldriami a odhadcami. Odhadcovia
tieto databaze vyuZivaju pre vytvorenie svojho odhadu nehnutelnosti a nasledne ich doplfiaju. Takto vytvorené

databaze mozu byt oznacené za velmi déveryhodné.

Databdaza zrealizovanych kdpnych cien nehnutelnosti: databaza bola vytvorena za Guc¢elom umoznenia
odhadcom a znalcom vzdjomné zdielanie informdcii o realizovanych kidpnych cendch nehnutelnosti v on-line
prostredi. Pre pristup k databazam je potrebna registracia odbornej verejnosti. Tato databaza poskytuje pristup
k realizovanym cendm nehnutelnosti. Podmienkou jej pouZivania je neustale doplfianie obsahu. Databaza
vyuZiva uzatvoreny znalecky server, ktory umoZriuje jednoduché kopirovanie suborov alebo stahovanie
potrebnych dat. Server je rozdeleny na dva adresdre. Adresar s ndzvom nemovitosti_sklad je vytvoreny na
vkladanie vlastnych suborov a zapisov. V druhom adresari, nemovitosti_data, sa nachadzaju vsetky doposial

vloZené subory. Pre zapis do tabuliek vytvorenych pre vsetky druhy nehnutelnosti, bola stanovena jednotna
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metodika. Pri vytvarani tabuliek bol kladeny doéraz na ich jednoduchost a prehladnost pri zachovani obsahu

a vsetkych délezitych informacii, ktoré ovplyviiuju ocenenie porovnavacim spésobom.

MOISES: moises je informacny systém, ktory zhromaZduje, spracovdva, uchovava a spristupnuje
informacie o uskuto¢nenych obchodoch s nehnutelnostami v Ceskej republike. Zhromaidené informacie
umoZnuju ocenenie nehnutelnosti porovndvacim sposobom. Systém je aktualizovany 4-krat rocne, kedy
uZivatelia zasielaju nové informacie o uskuto¢nenych predajoch a spatnym spracovanim sa objekty dostavaju do

databaze moises pre vietkych uzivatelov. [25]

Servery s realizovanou cenou

REAS — Atlas cien: Spolo¢nost Reas vytvorila Atlas cien, ktory pomocou mapy zobrazuje realizované ceny
nehnutelnosti a to bezplatne. Ceny nehnutelnosti su ziskavané z katastru nehnutelnosti. Atlas cien je novym
nastrojom pre zobrazovanie realizovanych cien, preto v iom nie je moZné vyhladat predaje uskutocnené pred
rokom 2019 (2018 pre hlavné mesto — Prahu). Informacie o predanych nehnutelnostiach su aktualizované kazdy
mesiac. V aplikacii je mozné nastavit automatické upozornenia na nové objekty v konkrétnej lokalite. Novou je
mozZnost vypocitania orientatnej ceny nehnutelnosti po zadani vymery atym zistime pribliznd cenu
nehnutelnosti v danej lokalite. V sucasnosti aplikacia zobrazuje len ceny bytov. Realizované ceny pre rodinné
domy a dalSie druhy nehnutelnosti sa pripravuju. Uvadzané je mierne rozpatie vymery a realizovana cena na

jednotku vymery. [26]

Dreas Gvod Onés  Atlascon  Conybytd  Blog  Kontakt Chel nabidku

Q@ Leqianarska 1086/17, Kufim Bytyi. Conazamtiy. Vymiem:f Kalkula¢ka ceny nemovitosti

Cenu vypotitame z primérné ceny za m? a vymeéry bytu,

Primérna cena: 59 209 Ké / m?

Vypogitat cenu

Legiondiské 1086/17, Kufim

Nadli jsme zde 1 prodanou nemovitost

Legionafska 1086/17
Byt
50-50 m? 62 000 K& [ m?
Dal3ich 9 nemovitosti na mapé
Zimecka 1066/2
Byt
75-80 m? 53757Ké& [ m?

Prejit

Obrazok 7: Atlas cien [26]

2.5 OCENOVANIE NEHNUTELNOSTI

Ocenovanie majetku predstavuje Cinnost, kedy je urlitému predmetu alebo siboru predmetov

priradzovand urcitd pefiaznad hodnota.

V Ceskej republike sa vyuZivaji dva moiné pristupy k ocefiovaniu. MéZeme teda hovorit o oceneni podla

pravneho predpisu alebo o trhovom oceneni. Kazdy z tychto ocefovacich postupov vyuZiva ini metodiku pre
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stanovenie ceny a tieZ pracuje s rozlicnymi veli¢inami, ktoré su pre dany postup rozhodujuce. Pri oceriovani podla

pravneho predpisu je vysledkom cena zistend. Vysledkom trhového ocenenia je trhova hodnota.

Pre ocenenie majetku v Ceskej republike sa aktudlne platny zakon o oceneni majetku zameriava na 3
druhy cien, ako vysledkov oceriovacieho procesu. Pre Ucely zakona hovorime o cene obvyklej, cene mimoriadnej

a cene zistenej.

,,Obvyklou cenou sa pre ucely tohto zdkona rozumie cena, ktord bola dosiahnutd pri predaji rovnakého,
pripadne obdobného majetku alebo pri poskytovani rovnakej alebo obdobnej sluzby v obvyklom obchodnom
styku v tuzemsku ku driu ocenenia. Pritom sa zvysuju vsetky okolnosti, ktoré maju na ceny vplyv, avsak do jej vysky
sa nepremietaju vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu, osobnych pomerov preddvajiceho alebo kupujiceho ani
vplyv zvldstnej obluby. Mimoriadnymi okolnostami trhu sa rozumie napriklad stav tiesne preddvajiceho alebo
kupujuceho, désledky prirodnych alebo inych kalamit. Osobnymi pomermi sa rozumeju predovsetkym vztahy
majetkové, rodinné alebo iné osobné vztahy medzi preddvajicim a kupujicim. Zvidstnou oblubou sa rozumie
zvildstna hodnota prikladand majetku alebo sluZbe vyplyvajuca z osobného vztahu k nim. Obvykld cena vyjadruje

hodnotu veci a urci sa porovnanim®, [3]

»Mimoriadnou cenou sa rozumie cena, do ktorej vysky sa premietli mimoriadne okolnosti trhu, osobné

pomery preddvajiceho alebo kupujuceho alebo vplyv zvidstnej obluby.” [3]
»Cena urcend podla tohto zdkona inak ako obvykld cena alebo mimoriadna cena, je cena zistend.” [3]

Sales comparison approach je metdéda hodnotenia nehnutelnosti, ktord porovndva nehnutelnosti
s podobnymi charakteristikami, ktoré boli nedavno predané, pripadne uverejnené v inzercii. Metdda pracuje na
principe, Ze jednotlivé vlastnosti nehnutelnosti maju vplyv na celkovi hodnotu majetku. Spolahlivost tejto

metddy zavisi predovsetkym na kvalitne spracovanej databdze a spravne pouZitych koeficientoch odlisnosti.

2.5.1 Ocenenie nehnutelnosti podla pravneho predpisu

v

Ocenenie podla pravneho predpisu upravuje zakon ¢. 151/1997 Sh. o oceriovani majetku, ktory je
vykonavany vykonavacou vyhlaskou €. 441/2013 Sh. Zakon ustanovuje presny postup pre vykonanie ocenenia.
Vyhodou ocenenia podla pravneho predpisu je nepochybne fakt, Ze nie je potrebné sledovat aktualnu situaciu
na trhu nehnutefnosti. Aktudlne platnd novela zakona urcuje jednotkovd cenu pre jednotlivé druhy
nehnutelnosti. Pomocou dalsich koeficientov je moZné vypocitat cenu zistent pre nehnutelnost v akomkolvek

obdobi. [3]

Pri oceneni nehnutelnhosti podla pravneho predpisu neexistuje jeden vieobecny postup pre vsetky druhy
nehnutelnosti, avsak zakon o ocenovani majetku poskytuje prehladny navod pre ocenenie jednotlivych druhov

nehnutelnosti.

Pri oceneni pomocou cenového predpisu musi byt dodrZany zdkonom stanoveny dévod ocenenia.

Najcastejsie sa cenovym predpisom oceriuje majetok pre Ucely vypoctu zdkladu dane alebo dedenia.
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2.5.2 Trzné ocenenie nehnutelnosti

V sucasne platnej pravnej Uprave nie je definicia trhovej hodnoty nijakym sp6sobom upravend, preto

tuto definiciu preberdme z medzindrodnych ocenovacich standardov.

Zakladnym predpokladom pre ocenenie trhovou hodnotou je existencia volného trhu

s nehnutelnostami, dostatocny pocet trhovych aktivit a porovnatelné a zaroven rozmanité cenotvorné faktory.

Trznd hodnota je odhadnuta ciastka, za ktoru by bolo moZzné k ddtumu ocenenia posudzovany majetok
zmenit medzi ochotnym kupujicim a ochotnym predavajucim v nezavislej transakcii a po uskutoCneni

primeraného marketingu, pricom kazda zo strédn kona informovane, obozretne a bez donutenia.

Pri oceniovani na trznych principoch neexistuju presné vzorce alebo pokyny, ktoré by jednoznacne
usmernovali spésob ocenenia. PouZivame len urcité zauzivané postupy, ktorych pouZitie zavisi na konkrétnych
podmienkach a okolnostiach. Trzna hodnota je len odhadom, nie je mozné ju presne stanovit alebo uréit. , TrZznd
hodnota je pojem ekonomicky vseobecny, ktory vyjadruje strednt hodnotu cenového rozptylu predpokladanych

trznych cien.” [22]

Zakladnym a nevyhnutnym predpokladom pre stanovenie trinej hodnoty nehnutelnosti je dokonald
znalost konkrétneho trhového segmentu s nehnutelnostami. Triné ocerovanie je systematicky proces, pri
ktorom musime individualne pristupovat ku kazdej ocefiovanej nehnutelnosti. Je zaloZeny na hladani vhodnych

cenotvornych argumentov, ich analyze a porovndvani vsetkych skutocnosti, ktoré ovplyviiuji nehnutelnost.

Trzné ocenenie je individudlny tvorivy proces, ktorého podstatou je hladanie cenotvornych
(diferencnych) koeficientov. Pomocou analyzy avzdjomného vyhodnotenia vplyvov, ktoré na hodnotu
nehnutelnosti posobia. Trzné ocenenie by malo okrem urcenia trinej hodnoty obsahovat vsetky vstupné
podklady a popis oceriovanej nehnutelnosti, vypocet vecnej a porovnavacej hodnoty, na ktorych zaklade je
stanovend trzna hodnota, stanovenie rizik spojenych snehnutelnostou apripadne analyza daného

ovplyviujiceho segmentu trhu nehnutelnosti.

V Ceskej republike sa pre oceriovanie nehnutelnosti pouzivaju 3 zakladné spdsoby ocenenia. Nakladovy

spOsob, vynosovy spbsob a porovnavaci spésob.

2.5.3 Nakladovy sp6sob ocenenia

,Zdkladny princip ndkladovej metddy spociva v porovnani zndmych (skutocnych) reprodukénych
ndkladov stavby s porovnatelnymi technickymi a funkénymi viastnostami so stavbou oceriovanou. Analyza
ndkladovej metddy teda najprv odpovedd na otdzku ako (akym spésobom, s akymi ndkladmi) majetok vznikol,
ale este ho priamo nezaraduje do vztahu k jeho uZitocnosti a teda k jeho miestu v ekonomickom systéme. To

vykondva aZ nepriamo pomocou funkénych a ekonomickych nedostatkov.“ [23]

Jednym zo zakladnych pristupov k ocefiovaniu majetku, nielen nehnutelnych veci, je metéda ndkladova.
Princip metddy vychddza z jednoduchej Uvahy, Ze racionalne uvazujuci kupujuci nezaplati za opotrebovanu vec

viac ako by zaplatil za porovnatelnu novu vec. [5]
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Princip vypoctu nie je zloZity. Pre posudzovanu vec sa stanovi hodnota reprodukéna, ktord je vyjadrend
penaZitou Ciastkou, za ktord by bolo mozné danu vec kupit k datumu ocenenia ako novu. Takto stanovend Ciastka
sa znizi osumu, ktord zodpovedd opotrebeniu veci. Reprodukénd hodnota je vyjadrend v peniazoch
a opotrebenie sa stanovuje v percentdch. Opotrebenie je zniZenie uZitkovych vlastnosti oproti stavu vyrobku,
ktory nema Ziadne vady aje novy v 100% stave. Technicky stav nehnutelnej veci sa stanovi v percentach

a vyjadruje zbytok uZito¢ného Zivota veci v porovnani s vecou novou a jej prognézovanou Zivotnostou. [5]
Agregované polozky

Su ¢astou metddou ocenenia ndkladovym spdsobom. Pri oceneni agregovanymi polozkami sa vychadza
zo skutocnosti, kedy nie je k dispozicii projektova dokumentdcia, ale je zndma stavebnd konstrukcia a pouzité
materialy. Pre agregovanu polozku su zlicené jednotlivé poloZzky stavebnych prac tykajuce sa jednej stavebnej
konstrukcie. Kazda agregovana polozka v sebe zahffia ndklady na material, mzdy, dopravu, stroje a ostatné

priame ndklady. Metdda agregovanych poloZiek je presnym a rychlom ocenenim nakladovym spésobom. [24]
Prepocet ceny pomocou technicky-hospoddrskych ukazovatelov

Je najjednoduchsou metédou ocenenia nakladovym sp6sobom, ale nie je az tak presnym vypoctom ako
pouZzitie rozpoctu. Zakladom poutZitia tejto metddy je stanovenie celkovej vymery stavebného objektu, tzv.
ucelovd mernu jednotku (pre pozemné stavebné objekty je to obostavany priestor. V katalégu technicko-
hospodarskych ukazovatefov sa zisti jednotkova cena podla typu stavby amateridlovych charakteristik.
Vynasobenim Ucelovej mernej jednotky a jednotkovej ceny dostaneme cenu obstaravaciu alebo cenu

reprodukénu, podla toho pre aky rok je kataldg technicko-hospodarskych ukazovatelov vydany).

Jednotkova cena je ziskana pomocou porovnania s uz uskuto¢nenymi pracami a ich cenami. KedZe kazdy
stavebny objekt je jedinecny a teda nie je identicky s objektom porovnavacim, pre ktory je zndma jednotkova
cena, sU nutné Upravy, ktoré budu zohladriovat vybavenie stavby, vysku poschodia, umiestnenie stavby,

zastavanu plocha a rok realizécie stavby.
Cena porovnatelného objektu je teda upravend o nasledujuce faktory.
Vybavenie stavby: pre Upravu stavby sa vyuZivaju tzv. cenové podiely konstrukcii a vybavenia.

Vyska poschodia stavby: ak rastie vyska poschodia rastie s lou priamo Umerne aj podiel konstrukcii na

celkovej cene objektu.

Zastavana plocha stavby: pri zmene pddorysnych rozmerov stavby sa menia vymery prvkov, ktoré su

zavislé na obvode stavby. Inym sp6sobom sa tiez menia vymery prvkov, ktoré su zdvislé na zastavanej ploche.

Miesto stavby: naklady na stavebny objekt v meste a v malej obci st rozdielne, rovnako to plati pre rézne

mestské Casti.

Rok realizacie stavby: porovnavaci objekt mohol byt realizovany vinom roku ako je vykonavané

ocenenie stavby. Pre Upravu tohto rozdielu slUZia cenové indexy. [25]
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2.5.4 Vynosovy sposob ocenenia

Pri vynosovom spdsobe ocenenia na nehnutelnost pozerame ako na buducu investiciu, pricom jej
hodnotu vypocitavame podla predpokladanych prijmov z budiceho prendjmu nehnutelnosti diskontovaného na
sucasnu hodnotu penazi. Je dbleZité opriet tento spdsob ocenenia o dékladnu analyzu prostredia, aby bolo

mozné odhadnut buduci vyvoj nehnutelnosti.

Na buducnost nehnutelnosti a potencialny vynos, ktory nam moze nehnutelnost priniest sa mdzeme
pozerat zviacerych uhlov pohladu. Pre vlastnika objektu je vynos spojeny s platenim najomného alebo
s Usporami z najomného. Z pohladu veritela je to splatka hypotéky a na dalSej strane, z pohladu dlznika, je to
forma pokrytia splatky. Vynos v pripade nehnutelnosti mdze vplyvom Casu priniest aj jej nasledny predaj, kedy

sa cena, vdaka vyvoju situacie na trhu, zvysi. [26]

2.5.5 Porovnavaci sposob ocenenia

Porovndvaci spdsob ocenenia aplikovany na rodinné domy je hlavnou témou tejto diplomovej prace.

Porovndvanie, niekedy nazyvané aj komparacia, je analyticky proces, ktory hladany parameter
posudzovaného objektu porovndva na zaklade znamych parametrov podobnych objektov. Metdda porovnania
je zaloZend na predpoklade, Ze ak su dva alebo viaceré objekty vo vacsine technickych parametrov a inych
vlastnosti podobné alebo totoZzné, tak aj ich ostatné parametre by mali byt totozné alebo podobné. Nakolko
kazdd nehnutelnost je jedine¢nd a neopakovatelnd moéZeme tuto tedriu uplatnit len vrovine podobnosti
objektov. VyuZitie porovnavacej metddy je v tomto pripade zamerané na znaky, ktorymi sa jednotlivé subjekty

odlisuju. [27]

Zahrani¢na literatura nazyva porovnavaciu metddu tieZ ako trznd metdédu (Market Approach), aby
nedochdadzalo k nedorozumeniam v terminoldgii je medzinarodne ustaleny ndzov pre porovnavaci pristup Sales

Comparison Approach. [27]

,V zahranici je porovndvaci pristup v praxi odhadcu velmi frekventovany a zvycajne poddva pomerne
presné vysledky. Najméd v podmienkach ustdleného trhu urbanisticky sa opakujucich celkov ako predstavuju

rodinné domy, bytové domy a bytové jednotky samostatne.” [27]

Porovndvaci pristup je priamym odrazom sucasne;j situdcie na trhu, kedy su ceny nehnutelnosti uréené
ako vysledok vyjednavania medzi predavajicim a kupujicim. To naznacuje doéleZitost principu ponuky a dopytu.
Dopyt je tvoreny kupujucimi na druhej strane figuruju nehnutelnosti ponukané na predaj, ktoré vytvaraju

ponuku. Pri raste dopytu, rastie aj cena ponukanych nehnutelnosti. [27]

Zmena v ponuke nehnutelnosti je ovplyviiovand nielen vystavbou novych objektov, ale aj uvolfiovanim
objektov sucasnych a tieZ zmenou spdsobu uZivania objektov. To vsetko je spojené s dlhSim ¢asovym intervalom

na rozdiel od zmeny v dopyte po nehnutelnostiach zo strany zakaznikov. [27]
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Pre nehnutelnosti je charakteristickd ich nepremiestnitelnost. A teda, vsetky vplyvy, ktoré na
nehnutelnost pdsobia z vonkajsieho okolia vplyvaju na konkrétnu nehnutefnost na danom mieste. V skuto¢nosti
to znamena, Ze dve nehnutelnosti s rovnakymi technickymi parametrami (velkost, vybavenie, technicky stav,
dispozicia, ...) nebudd mat rovnaké parametre vonkajsich vlastnosti, ktoré jednotlivec nie je schopny ovplyvnit
(dostupnost, okolie, Zivotné prostredie, infrastruktura, priemysel a sluzby, vztah ku svetovym strandm a oslnenie,
...). Aj externé vlastnosti nehnutelnosti maju velki vypovednu hodnotu apreto musia byt zohladnené

v porovndvacej metdde.

Porovndvaci spésob ocenenia je v trhovej ekonomike najrozsirenejSou metddou pre stanovenie hodnoty
beZzne obchodovanych nehnutelnosti. Proces stanovenia porovndvacej hodnoty teda vychadza z porovnania
oceriovanej nehnutelnosti s porovnavanymi nehnutefnostami, ktoré si zoskupené vo vhodnej databaze.
Idedlnou metddou je, ak si odhadca pocas svojej praxe vytvdra vlastnu databazu cien, ktoré su vysledkom
skutocne realizovanych predajov. Takato databdza obsahuje aj vSetky vlastnosti, technické parametre a dalsSie
data, aby bolo mozné ¢o najobjektivnejSie porovnanie jednotlivych aspektov. V pripade, Ze mnoZstvo informacii
o skutoéne realizovanych cenach je obmedzené, je nutné pouZit iné zdroje dat, napriklad inzerované ceny
nehnutelnosti, ktoré mdézeme najst priamo v inzercii realitnych kanceldrii, na internetovych serveroch alebo
v miestnej tlaci. PoZiadavky a predstavy preddvajucich su spravidla vyssie ako nasledne zjednana kdpna cena,
ktoru je kupujuci ochotny zaplatit, a preto je nutné tieto ceny upravit korekénym Cinitefom, ktory ich premeni na

uroven zodpovedajucu realnej situdcii na trhu.

Pri ocefiovani znalec riesi jeden problém, ktorym je, Ze cena posudzovanej veci je nezndma a je potrebné
ju urcit. Na druhej strane pozname ceny dohodnuté pri predaji porovnatelnych nehnutelnosti. Oceriované
a porovndvacie veci sa ¢asto velmi podstatne lisia svojimi vlastnostami aj vlastnostami svojho okolia. Z toho
vyplyva, Ze hodnotu oceriovanej nehnutelnosti nie je mozné urdit len jednoduchym priemerom zjednanych cien
porovnavacich nehnutelnosti. Je nutné porovnat jednotlivé vlastnosti nehnutelhosti oceriovanej

s nehnutelnostami porovnavacimi a nasledne odvodit hodnotu veci ocenovane;j. [5]

Pri stanoveni porovndvacej hodnoty sa vychddza z jednoduchej uvahy. Ak su UZitné vlastnosti
ocenovanej veci horsie ako vlastnosti veci porovnavacej, pri ktorej predajnu alebo inzerovanu cenu pozname,
bude dosiahnutelna predajnd cena ocefiovanej veci nizsia. Naopak, ak budu UZitné vlastnosti ocefiovanej veci

lepsie, ako veci porovnavacej, bude dosiahnutelnd predajna cena vyssia. [5]

Je zrejmé Ze ocenenie porovnavacim spdsobom je zaloZzené na analyze stavu trhu formou zistenia
dosahovanych predajnych ainzerovanych cien a preto méZeme tymto spbésobom priamo odvodit zmennu

hodnotu veci. [5]

Metdda vsak ma 2 vyznamné obmedzenia. MéZzeme ju dobre poufZit len za predpokladu, Ze existuje
dostato¢né mnoZstvo porovnatelnych veci, pre ktoré pozname ceny. Pri nedostato¢nom mnoZstve méze vzniknut
skreslenie ceny, pretoZe v cene predaja veci sa mézu odzrkadlit aj mimoriadne vplyvy, ktoré z jednotlivého

pozorovania trhu nemozno zistit. Daldim obmedzenim pre efektivne vyuZitie metddy st vyznamné rozdiely
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uzitkovych vlastnosti veci ocenovanej a veci porovnavacich. V pripade velkych rozdielov je velmi ndrocna vhodna

kvantifikacia. [5]

Pri porovnavacom spOsobe ocenenia sa pouZivaju dve metddy porovnania — priame a nepriame

porovnanie.

Nehnutelnost oceriovand

Nehnutelnost, ktorej cenu je potrebné zistit oznacujeme ako nehnutelnost ocenovana.

Nehnutelnost porovndvacia
Nehnutelnost porovnavacia, je nehnutelnostou, pri ktorej pozname inzerovanu alebo realizovanu cenu

a tiez zakladné parametre.

Priame porovnanie
Metéda priameho porovnania je zaloZenda na porovnani medzi nehnutelnostou ocefiovanou

a porovndvacou.

Nepriame porovnanie

Tento druh porovnavacej metddy pracuje na zaklade porovnania ocerfiovanej nehnutefnosti so
Standardnym objektom, ktory ma presne definované vlastnosti, parametre aj cenu. Cena Standardného objektu
je odvodena podla spracovanej databdze nehnutelnosti. Nepriame porovnanie vytvdra tzv. etalon z databaze

nehnutelnych veci, a ten sa nasledne porovna s oceriovanym objektom.

Jednotkovd cena
Je cena za jednotku vymery (m3 obostavaného priestoru, m? podlahovej plochy, m?zastavanej plochy,

m?vymery pozemku).

Jednotkova trzna cena

Je trznou cenou nehnutelnosti prepocitand na jednotku vymery.

Koeficient odlisnosti
Vyjadruje vplyv jednej vlastnosti nehnutelnosti na rozdiel v cene oproti inej obdobnej nehnutelnosti. Ak
je porovnavaci objekt lepsi bude koeficient odlisnosti vyssi ako 1, ak je porovnavaci objekt horsi, bude koeficient

odliSnosti nizsi ako 1.

Index odlisnosti
Vyjadruje vplyv viacerych vlastnosti na rozdiel v cene. Ak je hodnota porovndvacej nehnutelnosti lepsia

bude index odlisnosti vyssi ako 1.

Trznd cena nehnutelnosti

Trznd cena nehnutelnosti je cena, ktora bola zistena na trhu nehnutelnosti.
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Pri vytvarani vhodnej databdzy sa mozu vyskytnut dva problémy, ktorymi si dplnost informacii

o porovnavanej nehnutelnosti a pravdivost uvedenych informdcii.

2.6 POROVNAVACI SPOSOB OCENENIA

2.6.1 Metoda nepriameho porovnania

Pri tejto metdde je hladana hodnota oceriovanych nehnutelnosti uréena priemerom z realizovanych
cien z podobnych alebo rovnakych nehnutelnosti, pricom tento priemer je povazovany za Standard.. Vyhodou

priemernej ceny je, Ze vyluCuje extrémne vplyvy. [26]

Tuto metddu je mozné nazvat aj metddou Standardnej ceny, kedy je oceriovand nehnutelnost
porovndvana s objektom, ktory ma presne definované vlastnosti a cenu. Cena Standardného objektu je prevzatd

zo spracovanej databaze nehnutelnosti. [6]

P . L ... dalsie
Porovnavacia Porovnavacia Porovnavacia ..
. . . porovnavacie
nehnutelnost €. 1 nehnutelnhost €. 2 nehnutelnost €. 3 , .
. . . nehnutelnosti
(vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) .
(vlastnosti, ceny)

Standardné nehnutelnosti (etalon)
Biza ] (porovnavanie vlastnosti, cena Standardu)

Oceriovand nehnutelnost ¢. 1 Oceriovand nehnutelnost &. 2 DalSie ocefiované nehnutelnosti
(porovnavanie vlastnosti so (porovnavanie vlastnosti so (porovnavanie vlastnosti so
Standardom, cena) Standardom, cena) Standardom, ceny)

Obrazok 8: Grafické zndzornenie ocenenia nepriamym porovnanim [6]
2.6.2 Metoda priameho porovnania

V pripade pouZitia metddy priameho porovnania cien nehnutelnosti je vychadzané z celkovych trznych
cien porovnavacich objektov. Pomocou indexu odliSnosti Specifikuje rozdielne vlastnosti oproti objektu
ocenovanému a nasledne trznd cenu ocenovaného objektu. Index odlisSnosti zahffia vSetky podobné ale aj
rozdielne vlastnosti objektov porovnavacich vodi objektu oceniovanému, napr. lokalita, velkost objektu alebo

jeho vybavenie. [6]
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Objekt (cena)
Cena objektu

porovévacieho Index odliSnosti

Porovnavaci Oceriovany

AN 72\ vi&Sia ako ocefiovaného

ﬁ ﬁ objektu [>1
/a\ /a\ rovnaka ako ocefiovaného _
0 0 objektu [=1
PN PAN mensia ako ocefiovaného

0 “ objektu I<1

Obrazok 9: Grafické zndzornenie vztahov pri oceneni prianiym porovhanim [6]

Vypocet sa realizuje v nasledujucich krokoch. Prvym ktorom je priprava informdcii o porovnavacich
objektoch, ktoré su podobné sobjektom oceriovanym. Nasleduje Uprava cien porovnavacich objektov
koeficientom redukcie na pramen ceny. V pripade, Ze sU pouZivané realizované ceny, je koeficient redukcie na
pramen ceny rovny 1,00. Ak sa pouZivaju ceny inzerované, koeficient redukcie na pramen ceny je stanoveny
podla odbornej Gvahy odhadcu alebo znalca na zaklade druhu nehnutelnosti. Dalsim krokom je stanovenie
cenotvornych koeficientov aich pocet. Jednotlivé druhy cenotvornych koeficientov su volené podlia druhu
nehnutelnosti. Pre jednotlivé porovndvacie nehnutelnosti priradime hodnoty koeficientov. Vzajomnym
vynasobenim jednotlivych koeficientov je ziskany index odliSnosti pre kazdu porovndavaciu nehnutelnost.
Podielom indexu odliSnosti a cenou porovndvaného objektu su ziskané indexované triné ceny. Vypocitané
hodnoty budl nasledne Statisticky vyhodnotené. Ziskand je teda priemernd, minimalna a maximalna cena

ocenovaného objektu. [6]
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Poraovnavacie objekty

A a

Index odlidnosti

I

Ocefovany objekt

A

AAA
Cislo Trind cena Index odlisnosti Indexovana trzna cena, Priemerna cena
objektu porovnavacieho objektu odvodena z ocenovaného objektu
vocCi objektu ocefiovanému | porovnavacieho objektu
1 TC I TC
S1 s1 ITCsy = s1 _
Is1
TC
2 TCSZ ISZ ITCSZ — 52
Is2
n L ITC;
; TC I TCe: — TCp = Z:_ln Si
st i ITCg = —=
g Isi
n TCsy Isn ITC,, = TCsn _
ISn

Obrazok 10: Vztahy pri oceneni porovnavacim spésobom [6]

Pri priamom porovnani je hfadana cena obvykld oceriovanej nehnutelnosti s trznou cenou podobnej

koeficientov odlisnosti, ktoré uréi odhadca.

nehnutelnosti, ktorad je vybranou vzorkou podobnych parametrov. Ocefiovana nehnutelnost je porovnavana
minimalne s 3 porovnavacimi objektami. DoleZitym faktorom tejto metddy je, aby jednotlivé porovnavacie vzorky

boli ¢o najpodobnejsie oceriovanej nehnutelnosti. Jednotlivé odlisnosti a podobnosti si vyhodnotené pomocou

Porovnavacia
nehnutelnost €. 1
(vlastnosti, cena)

Porovnavacia
nehnutelnost €. 2
(vlastnosti, cena)

Porovnavacia
nehnutelnost €. 3
(vlastnosti, cena)

porovnavacie
nehnutelnosti
(vlastnosti, ceny)

... dalsie

Ocenovana nehnutelnost
(porovnanie vlastnosti, cena)

Obrazok 11: Grafické zndzornenie ocenenia porovnavacim sposobom [6]

Ocenenie porovndvacim spésobom na Slovensku

2.6.3 Porovnavaci sposob ocenenia v zahranici

Na Slovensku sa ocenenie majetku vykondva na zaklade vyhlasky ¢. 492/2004 Z. z., o stanoveni
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vSeobecnej hodnoty majetku. Tato vyhlaska ustanovuje porovnavaci spdsob ako pouzitie transakéného pristupu,

kedy je pre ocenenie porovnanim potrebnych minimalne 3 nehnutelnosti. Vypocet porovnania sa vykonava



v jednotkovych cendch podla druhu nehnutelnosti. Pri porovnéavani sa prihliada na odlisnosti porovnavacich

predmetov ocenenia s porovnavanym predmetom ocenenia. [28]

Vyhlaska deli faktory porovnania na 3 zakladné skupiny. Prvd skupinu tvoria faktory ekonomické, medzi
ktoré patri datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby. Druhu skupinu faktorov tvori poloha, to znamenda
lokalita, umiestnenie atraktivita, pristup ku nehnutelnosti. Poslednu skupinu tvoria konStrukéné a fyzické

vlastnosti nehnutelnosti. Sem su zaradené prislusenstvo, vybavenie, miera standardu, kvalita pody. [28]

Ocenenie porovndvacim spésobom v USA
V USA sa trina hodnota odhaduje porovnanim vlastnosti predmetu, ktoré si podobné s vlastnostami

predmetov aktudlne ponukané na predaj alebo uz bol predaj uskuto¢neny. [29]

Vysledky porovnavacieho pristupu v USA ukazuju, Ze v pripade, Ze je k dispozicii niekolko vacsi pocet
podobnych nehnutelnosti, najvacsi dopyt ma ponuka s najnizSou cenou. Pri uvadzani ponuky sa uvedena ceny
liSi v zavislosti na druhu nehnutelnosti. Zatial co prenajom priemyselnych budov a kancelarskych priestorov sa
uvadza cena za meter Stvorcovy, hodnota pozemku méze byt vyjadrend ako cena za Stvorcovu stopu celkovej

plochy alebo za stopu Stvorcovu pripustnej stavebnej plochy pozemku. [29]

2.6.4 Tvorba databaze

Databdza je mnoZstvo strukturovanych informacii, ktoré moézu byt pouZité v rozhodovacom procese.

Odhadca nehnutelnosti, ktory pracuje s databazou pre porovnanie nehnutelhosti, ma vytvorenu
databazu pre kazdy druh nehnutelnosti samostatne. Nie je mozné porovnavat jednotlivé druhy nehnutelnosti

medzi sebou navzdjom.

Diplomova praca sa zaobera ocenenim porovnavacou metdédou rodinnych domov, preto sa aj tato Cast

bude detailnejSie zaoberat databazou pre rodinné domy ako segmentu realitného trhu.

Pri pouZiti porovnavacej metddy pre ocenenie nehnutelnosti je potrebné vytvorit databazu
s porovnatelnymi vzorkami, pre ktoré pozname inzerovanu alebo realizovanu cenu pri predaji nehnutelnosti.
Okrem ceny je viak doéleZité poznat aj technické parametre a dalsie charakteristické vlastnosti nehnutelnosti.
Ziskané data o nehnutelnosti mézu mat kvantitativny alebo kvalitativny charakter. Tieto informacie mozeme

ziskavat priamo od Ucastnikov obchodu alebo sprostredkovane od dalsich ucastnikov trhu. [30]

Pri porovnavani nehnutelnosti je doélezité ziskat ¢o najviac informacii. Pocas zbierania informacii sa
zameriavame na cenu (cena moZe mat podobu inzerovanej, realizovanej alebo vydrazenej vysky), podmienky
obchodu (prevod nehnutefnosti mohol nastat medzi rodinnymi prislusnikmi alebo za vyrazne nevyhodnych
podmienok pre jednu zo zUcastnenych stran, v takom pripade realizovana cena nezodpovedad trznej hodnote

nehnutelnosti), dolezité su tiez technické vlastnosti nehnutelnosti.

Pred vyberom vzorovych nehnutelnosti pre uplatnenie porovnavacej metddy si musime ujasnit, i
budeme porovnavat nehnutelnost ako celok alebo podla Ciastkovej hodnoty. Pre vacsinu druhov nehnutelnosti

sa pouziva porovnanie celku, pretoZe pri uvadzanej cene nie je Specifikovand aka jej ¢ast pripada na stavbu a aka
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Cast pre nezastavanu plochu pozemku. Ale pri niektorych druhoch nehnutelnosti mézeme uplatnit Ciastkovu
hodnotu, ktoru vypocitame z celkovej ceny. Hovorime napriklad o nezastavanych pozemkoch, kde mézeme
uvadzat cenu za m?, rovnako aj bytové jednotky mdéZeme porovnavat pomocou ceny za m? podlahovej alebo
uzitkovej plochy. V pripade, Ze pouZzivame iné jednotky je podstatné po vyhodnoteni porovnavacej metddy

previest cenu znovu na nehnutelnost ako celok. [30]

Pri vybere nehnutelnosti kladieme déraz na podobnu lokalitu, maly ¢asovy interval v zverejneni ceny,
rovnaké vyuZitie nehnutelnosti a podobné technické parametre, aby nasledné Upravy ceny na zéklade odliSnosti
boli ¢o najmensie. Medzi vzorkami by mali byt rovnako zastipené nehnutelnosti lepsie aj horSie ako nami
oceriovand jednotka. Pre priame porovnanie je idedlne pozit 6 az 10 vzorovych nehnutelnosti aby vyslednd

hodnota bola ¢o najobjektivnejsia. [27]

Realizacia tejto metddy zdavisi na existencii databaze porovndvanych nehnutelnosti. Pri zostavovani
databaze sa mézeme stretnlt s dvoma najéastejSimi problémami. Prvym problémom byva neuplnost informacii
o danej nehnutelnosti. Vinzeratoch, pripadne inych dokumentoch, z ktorych je databdza vytvdrand, casto
chybaju informdcie o vybaveni a prislusenstve nehnutelnosti, vystavbe a pripadnych rekonstrukciach (i
modernizaciach. Druhym problémom, ktory sa vyskytuje je nepravdivost uvedenych informacii. Tento problém

najcastejsie suvisi s velkostou pozemku, vypoctom podlahovej plochy a zastavanej plochy stavby.

Cenotvorné vlastnosti nehnutelnosti

Kazda nehnutelnost je jedinecnd, preto pri uplatneni porovnavacej metddy sa musime zamerat na
jednotlivé vlastnosti, ktoré su pre jednotlivé vzorky odlisSné a vzajomne vyhodnotit ¢i su tieto vlastnosti lepsie
alebo horsie ako pri ocefiovanej nehnutelfnosti. Cim vadsie su rozdiely v nehnutelnostiach, tym vacsi bude aj

rozdiel vich cene.
Medzi naj¢astejSie cenotvorné vlastnosti nehnutelnosti zaradujeme:

- Preberané vlastnicke prava k nehnutelnosti
- Finan¢né podmienky

- Podmienky predaja

- Trzné podmienky

- Darové podmienky

- Poloha

- Technické faktory

- Ekonomické faktory

- Spdsob a moZnosti vyuZitia

- Nerealitné faktory [30]
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3 STANOVENIE CIELOV

Cielom préce je analyzovat a zhodnotit rozdiely medzi vyuZitim inzerovanej a realizovanej databaze pri
aplikacii komparativneho spdsobu ocenenia. Dalej tiez vyhodnotenie obvyklej ceny a interpretacia dosiahnutych

vysledkov.

3.1 HYPOTEZA H1

V pripadoch, ked bola realizovana cena niZSia ako cena inzerovand, nebol pokles ceny vacsi ako

500 000Kk¢.

3.2 HYPOTEZA H2

Odhad ceny obvyklej podla realizovanych cien je nizsi ako odhad ceny obvyklej podla inzerovanych cien.

3.3 HYPOTEZA H3

Pre skimanu databazu plati, Ze inzerovand cena je vyssia ako realizovana cena
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4  VLASTNA PRACA

4.1 CHARAKTERISTIKA OKRESU BRNO-VENKOV

Brno—venkov je spolu so 7 dalsimi okresmi sti¢astou Juhomoravského kraja. Celkova rozloha oblasti je 1
499 km?, okres Brno—-venkov sa deli na 7 samospravnych celkov (Slapanice, Ivancice, Kufim, Rosice, Pohotelice,
Ti$nov a Zidlochovice). Brno-venkov obklopuje okres Brno—mesto, a tie? susedi s okresmi Blansko, Vyskov,
Breclav, Znojmo a rovnako s okresmi Trebi¢ a Zd'ar nad Sazavou, ktoré patria pod kraj Vysocina. Cez tento okres
pretekaju rieky Jihava, Litava, Oslava, Svitava a Svratka. V okrese Brno—venkov lezi 187 obci, podla statistickych

udajov Ceského statistického uradu tu Zije 217 720 obyvatelov. [31]

Okres Brno-venkov nema vlastné okresné mesto. K najmlad&im mestam patri Ujezd u Brna, ktory sa stal
mestom v decembri 2005. Pocet obyvatelov je v okrese Brno-venkov v porovnani sostatnymi okresmi
Juhomoravského kraju po Brne-mesto, najvyssi. Vyznamnu tlohu v tom zohrdvaju ludia, ktori sa do tohto okresu
pristahovali z okresu Brno-mesto, vyuZivaju dobré podmienky pre vystavbu domov a bytov v kfludnom prostredi

s relativne dobrym dopravnym napojenim na Brno. Najviac obyvatelov ma mesto Kutim.

Podla Uzemnej Struktlry platnej od 1. januara 2003, su jednotlivé obce zoskupené do spravnych

obvodov obci s rozsirenou posobnostou. Spravne Uzemie tychto obci zodpovedd Uzemiu okresu. [24]

Spravny obvod Rozloha (km’)
172

Ivancice 17
Kurim 77 10
Pohorelice 195 13
Rosice 174 24
Slapanice 343 40
TiSnov 343 59
Zidlochovice 194 24

Tabulka 1: Spravne obvody v okrese Brno-venkov [37]

Okres patri medzi oblasti, ktoré sa zaoberaju prevazne priemyslom a pofnohospodarstvom. Z celkovej
rozlohy pédy je viac ako 57% pdda polhohospodarska. Vacsia ¢ast obyvatelstva okresu pracuje v priemysle. Okres
Brno-venkov ma najnizSiu mieru nezamestnanosti v celom Juhomoravskom kraji. Brno-venkov sa pysi
mnozZstvom kulturnych a historickych pamiatok atieZ prirodnymi zaujimavostami, ¢o z neho robi zaujimavu

oblast pre turisticky a cestovny ruch.

.....

elektrické vedenie), mensie obce postupne zavadzaju kanalizacny systém alebo plynovod do celého svojho
rozsahu. Aj v tomto okrese plati ¢im vacsia obec, tym lepsia obéianska vybavenost. Mesta a mestecka disponuju
zdravotnymi strediskami, materskymi, zakladnymi pripadne aj strednymi avyssimi odbornymi Skolami,
Sportovym aredlom, kultirnym centrom a podobne. Dopravna dostupnost z kaZdej obce je na velmi dobrej

urovni. Vsetky obce vyuZivaju autobusovu alebo Zelezni¢nu dopravu napojenud na mesto Brno. [37]
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Vzhladom na velkosti okresu sme sa rozhodli okres Brno—venkov rozdelit na dva samostatné celky a
diplomovl pracu zamerat na jeho severnu ¢ast, ktord je vymedzena na vychode dialhicou D1 a na zapade

rychlostnou cestou E50. Do severnej Casti patri 63 obci okresu.

Obrazok 12: Mapa okresu Brno-venkov [37]

Okres Brno-venkov je sGéastou Juhomoravského kraju, preto spada pod Katastrdlny urad
Juhomoravského kraju. M3 v3ak svoje Katastrdlne pracovisko Brno-venkov, ktoré sidli na adrese Uzka 471/6,

Trnitd, 656 77 Brno. [33]
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Organizacni struktura

KATASTRALNI PRACOVISTE BRNO-VENKOV
sekce spravy KN

odbor pravnich vztahd k nemovitostem

pravni oddéleni

oddéleni aktualizace PI KN ¢. 1

oddéleni aktualizace PI KN €. 2

odbor GI KN

oddéleni aktualizace Gl KN

oddéleni obnovy a revize KN

oddéleni dokumentace KN

Obrazok 13: Organizacna Struktira katastrdlneho pracoviska Brno-venkov [33]

4.2 SEGMENTACIA TRHU S RODINNYMI DOMAMI

Trh s rodinnymi domami je v okrese Brno—venkov najrozsirenejsou skupinou realitného trhu. Rodinné
domy su prevazne v osobnom vlastnictve vyuZivané priamo majitefmi na rozdiel od inych Statov sveta, kde je

prenajom rodinnych domov beiny, v Ceskej republike je vynimogny aZ ojedinely.

Rodinné domy sa liSia technickym stavom, prevedenim, dispoziciou ale aj velkostou a tvarom stavby
a pozemku. Kazdy typ nehnutelnosti ma svoje vyhody a nevyhody. Vlastnit rodinny dom v malej obci znamena

viac priestoru a sukromia ale tiez kazdodenné dochadzanie za pracou alebo vzdeldvanim.

4.3 DATABAZA

Databdza sinzerovanou cenou bola vytvorend zo suhrnnej databdze vsetkych objektov, ktoré boli
inzerované v rokoch 2017-2018. Z tejto databaze boli vybrané objekty, ktoré mali dostupnych c¢o najviac
informacii o technickom stave, vybaveni a prislusenstve objektu. Z dostupnych bola vytvorena prehladna tabulka
pre jednoduchsie a rychlejsie spracovanie ocenenia porovnavacou metédou. Hlavnou podmienkou vybehu
vhodnych rodinnych domov pre ocenenie bola existencia cenového Udaju a teda realizovana cena, aby bolo

mozné ocenit nehnutelnosti aj podla ceny realizovane;j.
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Postupne vzniklo 10 samostatnych databaz s inzerovanou cenou, ktoré boli zamerané na rézne spolo¢né
korekéné Cinitele objektov, avsak vzdy bol kladeny najvyssi doraz na lokalitu nehnutelnosti a ich technicky stav.

Databdze obsahuju 6 porovnévacich objektov a jednu oceriovani nehnutelnost.

Pre relevantné vysledky porovnania sme zo suhrnnej databaze vybrali 8 rodinnych domov v okrese Brno-

venkov (sever), ktoré su nasledne ocenené porovnavacou metdédou.

Severna Cast Brno-venkov je velmi Specifickou oblastou pre ocenenie nehnutelnosti. Nevyskytuje sa
v nej vela vacsich miest, avsak jej vychodna Cast je velmi rozmanitou turistickou oblastou, na ¢o je potrebné

prihliadat pri oceneni.

4.3.1 Databazas inzerovanou cenou

Koeficient redukcie na pramen ceny, ktory bol vo vypoctoch pouZity, je priemernou hodnotou ziskanou
zo vsetkych vzoriek s cenou realizovanou. Z tejto hodnoty bolo potrebné vyludit vsetky extrémne hodnoty, ktoré
sa spajaju s objektami v zlom technickom stave, pri ktorych je koeficient redukcie na pramen ceny velmi nizky.

Po vyradeni tychto extrémnych hodnét bol ziskany koeficient vo vyske 0,92.

Databaza cCislo 1 ocenuje rodinny dom v obci Predklasteti v blizkosti TiSfova. Rodinny dom v obci
Predklastefi je samostatne stojacim objektom s dispoziciou 5+1. Vyhodou tohto rodinného objektu je
umiestnenie v slepej ulici. Nehnutelnost stoji na pozemku o velkosti 1870 m2, zastavana plocha domu je 133 m2.
Na pozemku tieZ stoji gardz a drevend zdhradna chatka. Vykurovanie domu je zabezpecené plynovym kotlom

a krbovou vloZkou, ktora je umiestnena v obyvacej izbe. Obec Predklastefi je 26 km vzdialena od Brna.

Databaza &islo 2 oceriuje rodinny dom v Cebine. Rodinny dom ma dispoziciu 4+KK so zahradou a terasou.
Je to samostatne stojaci objekt typu bungalov s valbovou strechou. Celkova plocha pozemku je 666 m? a z toho
zastavand plocha pozemku tvori 167 m2. Objekt je napojeny na vietky druhy inZinierskych sieti. Vykurovanie
nehnutelnosti je zabezpecné elektrickym kotlom so zdsobnikom vody v kombinacii s krbom , ktory je umiestneny

v obyvacej izbe. Cebin sa nachddza 20 km severozapadne od Brna.

Databdza &islo 3 oceriuje rodinny dom vo Vranove. Rozloha pozemku je 1200 m2, na ktorom stoji
poschodovy dom s obytnym podkrovim. Dom ma 120 m2 zastavanej plochy na Stvorcovom pédoryse. GarazZ je
sucastou objektu. Vykurovanie domu je zabezpecené plynovym kotlom. Vranov sa nachadza 7 km severne od

Brna.

Databdza cislo 4 ocenuje rodinny dom v obci Kufim. Samostatne stojaci, prizemny rodinny dom ma
dispoziciu 4+kk. Objekt sa preddva CiastoCne zariadeny s kuchynskou linkou a spotrebi¢mi. V dome sa tieZ

nachadza klimatizacia, podlahové kurenie, plavajice podlahy, koberce aj dlazba. Obce Kufim lezi 15 km od Brna.

Databéaza ¢islo 5 ocefiuje rodinny dom v obci Viniéné Sumice. Rodinny dom s dispoziciou 5+2 po
rekonstrukcii je rozdeleny na 2 bytové jednotky. Objekt stoji na pozemku s rozlohou 1882 m2. Sucastou
nehnutelnosti je aj dvojgaraZz. Samostatnu bytovl jednotku svlastnym vchodom je mozné vyuiit aj pre

podnikanie. Vini¢né Sumice st 22 km vzdialené na vychod od Brna.
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Databéaza ¢islo 6 ocefiuje rodinny dom v obci Lelekovice. Rodinny dom s velkostou 312 m? stoji na

pozemku s velkostou 922 m?. Lelekovice si vzdialené 13 km od Brna.

Databaza ¢islo 7 ocenuje rodinny dom v obci MarSov. Rodinny dom ma dispoziciu 2+1 a lezi na pozemku
s velkostou 208 m?, podlahova plocha domu je 50 m2. Dom je v zlom technickom stave a je doporuéend jeho
rekonstrukcia. Objekt je napojeny na verejnu kanalizaciu, obecny vodovod a elektrinu. MarSov je vzdialeny 32

km zdpadne od Brna.

Databaza Cislo 8 ocenuje rodinny dom v obci Tvaroznd. Rodinny dom ma dispoziciu 4+1 a jeho UZitna
plocha je 134 m2. Dom je v zlom technickom stave ale potrebnd kompletnd rekonstrukcia objektu. Rodinny dom

je pripojeny na vietky inZinierske siete. Obec Tvarozna je od Brna vzdialena 14 km.

4.3.2 Korekéné cinitele

Pri oceneni nehnutelnosti v jednotlivych databdzach bolo pouzitych 7 korekénych Cinitelov.

Lokalita: bolo prihliadané na dostupnost do centra Brna, dostupnost sluZieb v obci ajej celkovu

vybavenost.

U%itna plocha: Koeficient velkosti UZitnej plochy bol pri oceneni pouzity bez prihliadania na ideélnu
velkost. Stanoveny bol na zaklade pravidla — ak je oceriovany objekt vac¢si ako objekt porovnavaci, koeficient

uzitnej plochy rastie.

Velkost pozemku: bola zohladnena v porovnani prostrednictvom informacii uvedenych v inzeratoch.
Nebolo prihliadané na idealnu velkost pozemku. Koeficient velkosti pozemku bol stanoveny na zaklade pravidla

— ak je pozemok pri oceflovanom objekte vacsi ako pozemok pri objekte porovndvacom, koeficient klesa.

Technicky stav: nebol odvodeny len z popisu inzeratu ale aj fotografii, ktoré boli sucastou suhrnnej

databaze.

Prislusenstvo: bolo posudzované podla informdcii uvedenych v inzerdtu. Do prisluSenstva nehnutelnosti

bolo zahrnuté vonkajsie Upravy, studia, hospodarska budovy, altanok, vonkajsi gril, bazén a dalsie objekty.

Vybavenie: sa vztahuje na vnutorné priestory domu. Boli v iom posudzované kuchynska linka, vstavané

skrine, podlahové kurenie, vonkajsie Zaluzie, bezpecnostny systém a dalsie.

Uvaha znalca: korekény ¢initel Gvahy znalca nebol v porovnani zohladneny.

4.3.3 Databaza s realizovanou cenou

Databdza s realizovanou cenou bola vytvorena z rovnakych oceflovacich aj porovndvacich objektov ako
databdza s cenou inzerovanou. Na rozdiel od inzerovanej databazy boli informacie ziskavané len z verejne

dostupnych zdrojov, ako su kataster nehnutelnosti (https://nahlizenidokn.cuzk.cz/), mapové serveroch

(https://www.google.com/maps , https://mapy.cz/) a dalSie informaéné média (https://www.risy.cz/cs/).
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Databdza ¢islo 1 oceriuje rodinny dom v obci Predklasteri. Rodinny dom mad uzitnu plochu velkosti 152

m? a stoji na pozemku s velkostou 2003 m2. Je to samostatny rodinny dom s garazou.

Databdza ¢islo 2 oceriuje rodinny dom v obci Cebin. Rodinny dom ma Gzitnu ploch 135 m? a stoji na

pozemku s velkostou 666 m?. Sti¢astou nehnutelnosti je terasa, bazén a parkovanie na pozemku.

Databdza ¢islo 3 ocefiuje rodinny dom v obci Vranov. Rodinny dom m4 uGzZitnd plochu velkosti 204 m?

a leZi na pozemku s velkostou 1071 m2. Su¢astou nehnutelnosti je balkén, bazén, pergola a garaz.

Databdza ¢islo 4 ocefiuje rodinny dom v obci Kufim. Rodinny dom ma UZitnd plochu velkosti 246 m? a lezi

na pozemku s velkostou 584 m2, Sucastou rodinného domu je garaz.

Databéza ¢&islo 5 ocefiuje rodinny dom v obci Vini¢né Sumice. Rodinny dom méd GZitnu plochu velkosti

165 m? a lezi na pozemku s velkostou 883 m2. Sti¢astou rodinného domu je aj dvojgaraz.

Databdza ¢&islo 6 ocefiuje rodinny dom v obci Lelekovice. Rodinny dom ma GZitnu plochu velkosti 306 m?

a leZi na pozemku s velkostou 922 m?2.

Databdza ¢islo 7 ocefiuje rodinny dom v obci Mardov. Rodinny dom ma uzitni plochu velkosti 100 m?

a leZi na pozemku s velkostou 208 m?.

Databéza &islo 8 ocefiuje rodinny dom v obci TvaroZna. Rodinny dom ma GZitnu plochu velkosti 134 m?

a leZi na pozemku s velkostou 296 m2, si¢astou rodinného domu je aj garaz.
Aj v tomto oceneni bolo pouZitych 7 korekénych Cinitelov.

Lokalita: bolo prihliadané na dostupnost do centra Brna, dostupnost sluZieb v obci ajej celkovu

vybavenost.

Velkost pozemku: je vypocitana su¢tom velkosti vSetkych parciel, vratane parcely, na ktorej stoji rodinny

dom alebo ind stavba (napriklad gardz).

Velkost stavby je tiez ziskavana z katastru nehnutelnosti. Ide o vypoditant UZitni plochu pomocou
plochy zastavanej. Zastavana plocha vyndsobend pocétom poschodi a odpocitanych 15%, ktoré tvoria nosné

a nenosné zvislé konstrukcie.

Technicky stav bol vizudlne zhodnoteny prostrednictvom aplikacie Google Street View.
Vybavenie nehnutelnosti bolo hodnotené z leteckych snimok a mapovych serverov. Zohladnované su
v tomto pripade dalsie vonkajsie budovy na pozemku ako garaz, hospodarske stavby, altanky ale aj bazén alebo

studna.

InZinierske siete: informécie o inZinierskych sietach boli ziskané z katastru nehnutelnosti ku konkrétnym

objektom.

Uvaha znalca: korekény ¢initel ivahy znalca nebol v porovnani zohladneny.
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4.4 POROVNANIE RODINNYCH DOMOV V OKRESE BRNO-VENKOV (SEVER)

Po vytvoreni vsetkych databdz pre ocenenie porovnanim inzerovanou cenou a realizovanou cenou

nasledovalo samotné ocenenie.

Koeficient redukcie na pramen ceny sme stanovili na hodnotu 0,92 pri oceneni inzerovanou cenou,
nakolko tato cena nie je skuto¢nou cenou predaja nehnutelnosti. Objekty, ktoré boli vybraté do jednotlivych

databdz, stravili na trhu nehnutelnosti stredne dlhy ¢as. Tato doba zodpoveda stanovenému koeficientu.

Pre ocenenie realizovanou cenou bol koeficient redukcie na pramen ceny stanoveny hodnotou 1,00

nakolko ide o skutoc¢ne realizovanu cenu.

Nasledne boli ohodnotené jednotlivé koeficienty odliSnosti v rozmedzi 0,80 — 1,20 pre kazdy
porovndvaci objekt. Koeficienty odliSnosti sme vzajomne vyndsobili, vysledkom bol index odlisnosti. Naslednym
delenim indexu odlisSnosti s cenou porovndvaného objektu po redukcii, sme dostali odhad ceny obvyklej pre
ocenovany rodinny dom. Po vypocitani ceny obvyklej sme stanovili dalSie Ciselné charakteristiky (priemer,

vyberova smerodajnd odchylka, variacny koeficient).
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5 VYHODNOTENIE POZOROVANIA

Podla ziskanych dat boli nasledujuce hypotézy vyhodnotené na zdklade 2 kritérii. Ako prva bola
hodnotend celkova databdza, kde bolo mozné porovnat 168 objektov, pre ktoré bola dohladana inzerovana aj

realizovand suma. Nasledne sme vyhodnotili 10 samostatnych databdz porovnavanych objektov.

5.1 H1-VPRIPADOCH, KED BOLA REALIZOVANA CENA NIZSIA AKO CENA

INZEROVANA, NEBOL POKLES CENY VACSI AKO 500 000KC.
Cena nehnutelnosti klesla v 70 pripadoch. V 26 pripadoch klesla o viac ako 500 000 k¢. Z toho je zrejmé

Ze cena nehnutelnosti vo vacsine pripadov neklesne o viac ako 500 000

Ak sa pozrieme na vysku koeficientu redukcie na pramen ceny, zistime Ze najnizsi koeficient a teda
pomer poklesu k inzerovanej cene maju objekty v zlom technickom stave a uréené k demolacii. Prave takéto

rodinné domy su najcastejSie cenovo nadhodnotené preddvajucim.

Pokles o viac ako 500 000 k¢ M Pokles o menej ako 500 000 k¢
Graf 1:Graf poklesu inzerovanej ceny [viastné |

Nasledujuci graf zobrazuje pokles cien objektov, pri ktorych cena klesla o viac ako 500 000 k¢.
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Graf 2: Zndzornenie poklesu cien o viac ako 500 000 K¢ [vlastné]
Najvacsi pokles zaznamenal objekt v Kufimi, kedy cena klesla o 3 300 000 ké. Tento rodinny dom ma

netypicku dispoziciu (6 obytnych miestnosti, 2 kuchyne a 3 kiipelne). Pozemok je rozdeleny na 2 ¢asti, zadnd ¢ast
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je tvorend zahradou a hospodarskymi budovami, predna ¢ast pozemku je vyuZivana ako oddychova. V inzerate
je uvedené, Ze dom sa ponuka na predaj alebo vymenu za byt s dispoziciou 3+1. Prave tato skuto¢nost moze byt

dévodom tak velkého poklesu ceny.

Stanovena hypotéza je potvrdend.

5.2 H2-ODHAD CENY OBVYKLEJ PODLA REALIZOVANYCH CIEN JE NIZSi AKO
ODHAD CENY OBVYKLEJ PODLA INZEROVANYCH CIEN.

Predpoklad, Ze odhad ceny inzerovanej bude vyssi ako odhad ceny realizovanej vyplyva zo skutocnosti,
Ze ceny postupom casu klesaju. Ak je realizovana cena nizsia ako inzerovana aj odhad podla tychto cien by mal

tomu zodpovedat.

Pri oceneni rodinnych domov v diplomovej praci sa vsak zistilo, Ze odhad podla ceny realizovanej je nizsi

ako odhad podla ceny inzerovanej v 50% pripadov, teda v 4 pripadoch z 8.

Tato skutoCnost mébze byt spésobena nesuladom vstupnych informacii. Zistené informdécie sa lisili vo
vsetkych cenotvornych cinitefoch, ¢i uz ide o velkost pozemku a stavby, stavebne-technické prevedenie alebo
vybavenie a prislusenstvo objektu. Pri informdciach ziskanych z verejne dostupnych zdrojov, nebolo mozné zistit
vybavenie a prislusenstvo rodinného domu s vynimkou prislusenstva, ktoré sa nachadzalo v exteriéri objektu.
Avsak ani tieto informacie nemusia byt presné, nakolko bolo prislusenstvo odpozerané z leteckych snimkov,
ktoré nemusia zodpovedat aktudlnemu stavu. Informacie o velkosti objektu boli ziskané z katastru
nehnutelnosti. Velkost pozemku je presne dana velkostou parciel, avsak velkost UZitnej plochy bola vypocitand
pomocou plochy zastavanej a poctu poschodi, ktoré boli uvedené v katastri. Z verejne dostupnych zdrojov tiez

nie je mozné zistit celkovy stavebne technicky stav, dispoziciu, a pouZité materialy.

Na zaklade rozdielnych informacii vznikli aj rozdielne cenové odhady.

Realizovana cena | Odhad podla IC Odhad podla RC
Databaza 1 6 121 000 5906 000 6 580 000
Databaza 2 6 300 000 6 859 000 6 454 000
Databaza 3 5750 000 6 622 000 4943 000
Databaza 4 7 390 000 6210 000 5586 000
Databaza 5 5 740 000 4 553 000 4 614 000
Databaza 6 9 800 000 9927 000 9 817 000
Databaza 7 1 050 000 1579 000 1758 000
Databaza 8 1900 000 1315 000 1359 000

Tabulka 2: Rekapituldcia odhadu obvyklych cien rodinnych domov [viastné ]
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Graf 3: Grafické zobrazenie odhadov ceny obvyklej [viastné]

5.3 H3-PRE SKUMANU DATABAZU PLATI, ZE INZEROVANA CENA JE VYSSIA
AKO REALIZOVANA

Spracovanim suhrnnej databdzy, ktord obsahovala objekty s cenou inzerovanou a doplnenim o cenové
Udaje bolo ziskanych 95 objektov pre severnd cast okresu Brno-venkov. Porovnanim cenového udaju
s inzerovanou cenou bolo zistené, Ze v 75% cena postupom casu klesla a teda cena inzerovana bola vyssia ako

cena realizovand. Pre 19% tychto objektov sa cena nezmenila a len v 6% pripadov cena stupla.
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m NavySenie ceny M ZniZenie ceny M Cena bez zmeny

Graf 4: Zmena inzerovanej ceny vo vztahu na cenu realizovanu pre suhrnna databazu
[vlastné]

V pripade nehnutel'nosti, pri ktorych sa cena zvysila je pravdepodobna Spekulativna kipa, pripadne bola

cena navysena o vybavenie objektu, ¢o v cenovom Udaji ziskanom z katastru nehnutelnosti nemusi byt uvedené.

V pripadoch kedy cena klesla nie je mozné urcit vzorec, podla ktorého by tuto skuto¢nost bolo mozné
odvodit ¢i predpokladat. Stanovenie ceny a jej nasledny mozny pokles je Castokrat subjektivnym pohladom

majitela nehnutelnosti a jeho ocakdvaného zisku z predaja nehnutelnosti.

Pri databazach vybranych porovndvacich objektov bola v 10 pripadoch inzerovana cena rovnakd ako
cena realizovana. V pripade 23 objektov inzerovana cena klesla a v pripade 3 objektov cena naopak stupla nad

inzerovanu sumu.
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Porovnavané objekty

H NavySenie ceny M ZniZenie ceny M Cena bez zmeny

Graf 5: Zmena inzerovanej ceny vo vztahu na cenu realizovanii pre porovnavané objekty
[viastné]
Z tychto grafov vyplyva, Ze tretia stanovend hypotéza, ktord sa zaoberala vyskou inzerovanej ceny vo
vztahu na cenu realizovanu je potvrdend v pripade suhrnnej databaze aj v pripade databaze porovnévacich

objektov.

Koeficient redukcie na pramefi ceny nie vidy zodpoveda dizke ponuky na trhu. Predovietkym
v pripadoch ked' realizovana cena bola vyssia ako cena inzerovand. Koeficient neodzrkadluje ani mimoriadnu
situdciu na trhu, ktord méze ovplyvnit cenu nehnutelnosti, bez ohfadu ¢i sa objavi na strane kupujiceho,

predavajuceho alebo bez pricinenia ¢loveka ( ekonomicka kriza, pandémia, zaplavy, vichrice, poZiar a iné).
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6 ZHRNUTIE VYSLEDKOV PRACE

Trh s nehnutelnostami je cenovo velmi nadhodnoteny a z prace vyplyva, Ze cena komodity rodinnych
domov nadalej neimerne rastie. Ceny rodinnych domov v severnej ¢asti okresu Brno-venkov su prilis vysoké bez

ohladu na ich vek alebo technicky stav.

Pri odhade ceny obvyklej pomocou inzerovanej ceny bol vypocet uskutocneny s inzerovanou cenou,
ktora bola pri objekte uvedend ako pociatocnd. To znamena, Ze v pripade poklesu ceny pocas doby inzercie, bola
pouZitd najvysSia cena. Objekty pre ocenenie aj porovnanie boli pre jednotlivé databdzy vybraté podla

podobnych alebo rovnakych znakov a podla podobnej jednotkovej ceny.

Pri odhade obvyklej ceny pomocou ceny realizovanej bol vypocet realizovany pre rovnaké databazy ako
pre inzerovanu cenu, len jednotlivym objektom bola priradena cena realizovana z cenovych Udajov ziskanych

z katastru nehnutelnosti.

6.1 OCENENIE RODINNYCH DOMOV

Pre ocenenie rodinnych domov bola pouZitd porovnavacia metéda. Stanovenie ceny obvyklej prebehlo

s prihliadnutim na vSetky okolnosti, ktoré maju viac alebo menej vyrazny vplyv na ceny.

V sthrnnej databdaze sa nachadzali aj rodinné domy so $pecifickymi vlastnostami, ktoré nebolo mozné
ocenit alebo zaradit medzi porovnavacie objekty. Medzi tieto vyradené objekty patrili nedokonéené stavby,

stavba s vytahom, rodinné domy s pozemkom v&&$im ako 5 000 m? a dalSie.

Vzniklo 8 porovnavacich databdz, pomocou ktorych bolo ocenenych 8 rodinnych domov. Vzhfadom na
to, Ze severna Cast okresu Brno-venkov je mensia, nachadza sa v nej menej obci a aj hustota zafudnenia je nizsia

ako v juznej Casti, bol vyber vhodnych objektov narocnejsi, kedZe aj objektov bolo v sihrnnej databaze menej.

Objekty nebolo mozné rozdelit rovnomerne podla Uzemného ¢lenenia. Pri zostavovani jednotlivych
databdz bolo prihliadané predovsetkym na lokalitu, technicky stav a dalsi spolo¢ny prvok. Databdzy vznikli

v roznych cenovych Urovniach. Vyska ceny odzrkadlovala lokalitu, technicky stav a vybavenie rodinnych domov.

Vybrané rodinné domy st ocenené metddou priameho porovnania. Tymto ocenenim boli zistené trhové
ceny pre 8 rodinnych domov podla ceny inzerovanej a nasledne podla ceny realizovanej v severnej ¢asti Brno-

venkov. Pri stanoveni ceny obvyklej boli zvazované vsetko okolnosti, ktoré ju ovplyviiuju.

Severna Cast okresu ma mensiu rozlohu a aj hustota osidlenia je nizsia. V tejto Casti okresu existuju len
2 zo 7 spravnych okrskov. Preto rozvrhnutie databaz a ocefiovanych objektov nie je rovnomerné. Pri vybere
vhodnych objektov bol kladeny déraz na iné skupiny objektov ako ich rovnomerné rozdelenie. Vzniklo 8 databdz

s inzerovanou cenou a 8 databaz s realizovanou cenou.

Velké rozdiely poctu inzerovanych rodinnych domov boli nielen medzi mestom a malou obcou, ale aj

zvySovanim vzdialenosti od Brna sa pocet zniZoval. Rovnako so znizujicim sa technickym stavom klesal aj pocet
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ponuk rodinnych domov. Pri zlom technickom stave sa najcastejsie stavalo, Ze realizovand cena bola ovela nizsia

ako cenainzerovana.

V stcasnej dobe su zaujimavé lokality v okoli miest Kufim, Drdsov a Veverska Bytiska, kde bol pocet

inzerovanych nehnutelnosti najvyssi. Naopak lokalita Moravského krasu neponukala velké mnoZstvo objektov.

Realizovana cena | Odhad podla IC Odhad podl'a RC
Databaza 1 6 121 000 5906 000 6 580 000
Databaza 2 6 300 000 6 859 000 6 454 000
Databaza 3 5750 000 6 622 000 4943 000
Databaza 4 7 390 000 6210 000 5586 000
Databaza 5 5 740 000 4553 000 4 614 000
Databaza 6 9 800 000 9927 000 9 817 000
Databaza 7 1 050 000 1579 000 1758 000
Databaza 8 1900 000 1315 000 1359 000

Tabulka 3: Zhrnutie vypoctu ceny obvyklej [viastné |

6.2 VARIACNY KOEFICIENT

Pri vypocte variacného koeficientu bol brany ohlad na jeho vysku. Variacny koeficient vybranych
objektov nesmel prekrocit hranicu 0,33. Avsak vzhladom k réznorodosti objektov, bol v niektorych pripadoch
tesne na tejto hranici. Vypocet variatného koeficientu nebol totoZny pre databazy sinzerovanou cenou

a databazy s cenou realizovanou.

6.3 KOEFICIENT REDUKCIE NA PRAMEN CENY

Koeficient redukcie na pramen ceny bol stanoveny pri vypoctoch na hodnotu 0,92 ako prepocet

z dostupnych vzoriek realizovanej ceny, po vyluceni extrémnych hodnét.

Priemerna hodnota koeficientu redukcie na pramen ceny z celkovej databaze bola vypocitana na 0,87.
Ako bolo v predchadzajucej kapitole uvedené, ceny rodinnych domov su nadhodnotené. Najcastejsie sa tato
skutoc¢nost prejavuje pri rodinnych domoch v zlom technickom stave a objektoch vhodnych k demolacii. Rozdiel
v inzerovanej a realizovanej cene pri tychto objektoch je velky a teda koeficient redukcie na pramen ceny je

naopak velmi nizky, v niektorych pripadoch je nizsi ako 0,5. To nasledne znizuje aj jeho priemernud hodnotu.

6.4 ZISKAVANIE INFORMACII POMOCOU INZEROVANYCH
A REALIZOVANYCH CIEN

V diplomovej préci, ako uz zo zadania vyplyva, boli jednotlivé rodinné domy ocenené samostatne cenou
inzerovanou a nasledne cenou realizovanou. Ak by sme sa na ocenenie pozerali len z pohladu jednoduchosti,
bolo by zrejmé, Ze praca sinzerovanou databdzou je ovela jednoduchsia. Ocenenie je vsak zloZitejsi

a komplexnejsi proces a preto by takéto tvrdenie pri praci odhadcu nemalo mat Ziadnu vahu.
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6.4.1 Informacie pre databdazu s inzerovanou cenou

Pri oceneni cenou inzerovanou boli pre ocenenie pouzité informdcie z realitnych kancelarii, ktoré boli

priamo uvedené v inzerate ponukaného rodinného domu.

Tu nastava prvy problém. Realitni makléri ¢asto pracuju s informaciami, ktoré im poskytne predavajuci
a nerobia si kompletny prehlad o nehnutelnosti. A tak vznikaju inzeraty, v ktorych je uvedena velkost pozemku
a uzitna plocha domu, pripadne technicky stav, ktory subjektivnym pohladom urcil predavajuci. Na druhej strane
sU inzeraty, ktoré poskytuju velké mnoZstvo informacii o rodinnom dome aj pozemku (vybavenie rodinného
domu, rok kolaudécie a pripadnej rekonstrukcie, pouZité materidly, popis dispozicie s velkostou vsetkych
miestnosti, zabezpecenie vykurovania, vonkajsie Upravy, vedlajSie stavby, nadStandardné vybavenie, mesacné
naklady a podobne). Tretim typom inzeratov su tie, ktoré hovoria o objekte v buducnosti, ako by mohla vyzerat
rekonstrukcia objektu, na ¢o je moZné ho vyuZit. Ak by boli objekty oceriované len na zaklade textu, nie je mozné

tieto druhy inzerdtov medzi sebou porovnat.

Druhym problémom inzerovanych cien je velkost stavby a velkost pozemku. Kazdy realitny maklér si
velkost stavby interpretuje vlastnym sp6sobom, zatial ¢o odhadca vidy pracuje s jednym Udajom. V niektorych
inzeratoch je uvedena podlahova plocha, v inych plocha UZitna a v dalSom zastavana plocha. Kazda z tychto ploch
sa vyznaCuje inym Specifikom, ako uZz bolo spomenuté v kapitole 1 Zakladné pojmy nehnutelnosti. Velkost
pozemku niektori realitni makléri vyjadruju ako celok, teda sucet velkosti vSetkych parciel pozemku, iny do tejto

hodnoty nezapocitavaju velkost zastavanej plochy.

Co sa tyka inzerovanej ceny nehnutelnosti v texte inzeratu nie je vidy uvedené, & zobrazend cena je
skutocne predajnou sumou alebo je v nej uz zahrnuta aj provizia realitnej kancelarii za sprostredkovanie predaja.
Inzerovana cena nehnutelnosti byva ¢asto nadhodnotena, co je v realitnej praxi takmer pravidlom, v pripade, Ze
sa provizia realitnej kancelarii vyjadruje v pomere k predajnej cene. Teda ¢im vyssia realizovana cena, tym vyssia

provizia. V pripade inzerovanej ceny je preto potrebné pracovat s koeficientom redukcie na pramern ceny.

Zhodnotit celkovy technicky stav objektu nie je jednoduché a Casto ide o subjektivny ndzor, ktory je
ovplyvneny citovou hodnotou nehnutelnosti, predadvajiceho. Skuseny odhadca, s objektivnom nazorom, moze

technicky stav nehnutel'nosti vyhodnotit inak.

Fotodokumentacia je ¢astou sucastou inzeratov. Rovnako ako pri rozsahu a kvalite inzeratu aj tu sa
vyskytuju fotografie, ktoré realisticky zobrazuju stavbu, pozemok aj jej okolie. Zachytavaju tiez vnatorné
vybavenie objektu. Pri starSich objektoch a objektoch vhodnych k demolacii su vacSinou uvedené 2 fotografie,
z ktorych nie je mozné urobit si celkovy obraz o nehnutelnosti. A v niektorych pripadoch, predovsetkym pri
novostavbach, sui zobrazené vizualizdcie mozného buduceho stavu, pripadne tuctové vizualizicie, ktoré
s dispoziciou objektu vébec nesuhlasia. V takychto pripadoch nie je mozné podporit textovy opis nehnutelnosti

fotografiami a nasledne to pouZit pre ocenenie objektu.

Pri vyuZivani informacii uvedenych v inzercii je vhodné tieto informacie overovat z verejne dostupnych

zdrojov. Informacie o velkosti pozemku a stavby je pomerne jednoduché overit pomocou Udajov zapisanych
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v Katastre nehnutelnosti. Internetovy portal NahliZzeni do katastru, ponuka aj moznost merania vzdialenosti,
obvodu a plochy v katastralnej mape, ¢o mdze byt pre overenie informacii dostatoénym podkladom. Pri
overovani dalsich informacii z inzerdtu moézeme vyuzit CUZK, kde st zapisané dalsie informacie o pozemku

a stavbe aj celom katastralnom Uzemi. Pre novsie objekty je k dispozicii aj ¢asovy udaj o kolauddcii.

6.4.2 Informadcie pre databazu s cenou realizovanou

Pri oceriovani realizovanou cenou boli pre ocenenie vyhladdvané informacie o jednotlivych
nehnutelnostiach vo verejne dostupnych zdrojoch ako su kataster nehnutelnosti, mapové servery a webové

stréanky obci.

Skuseny odhadca ma vacsinou predpripraveny dokument, do ktorého pocas miestneho Setrenia zapisuje
zistené skutoCnosti aby ich nasledne mohol doplnit do svojej databdze nehnutelnosti, ateda nevznikaju
nezrovnalosti medzi popisom a fotodokumentdciou. Informacie o nehnutelnosti su priamo poskytované

majitelom, pripadne doloZené technickou dokumentaciou objektu.

Odhadca pozna rozdiely medzi jednotlivymi druhmi pléch a pri vypracovavani odhadu vzdy pracuje len
s jednym druhom, najcastejSie s plochou UZitnou. V pripade velkosti pozemku sa nestane chyba, kedy by do jeho

velkosti nezapocital zastavanu plochu.

Pri préci s cenou realizovanou nie je potrebné prihliadat na koeficient redukcie na pramen ceny.
Realizovana cena priamo odzrkadluje aktudalnu situdciu na trhu nehnutelnosti. s touto cenou je mozné pracovat
dlhodobo, nakolko je mozné ju prepocitat pomocou Hb indexu vydaného hypoteénou bankou na stcasnu

hodnotu aj o niekolko rokov neskor.

Vsetky informacie o nehnutelnosti je mozné ziskat pri osobnom miestnom Setreni. V pripade tejto
diplomovej prace miestne Setrenia neboli moZné, preto nie je dostatok informacii o jednotlivych
nehnutelnostiach. Pri praci s cenou realizovanou nebolo mozné vyhodnotit vnutorné vybavenie objektu, nakolko
sa k takymto informaciam nie je mozné dostat cez verejne dostupné zdroje. Mapové servery a letecké snimky
nemusia mat Uplne aktudlnu podobu a teda napriklad v sic¢asnosti méze byt na pozemku postaveny kryty bazén,

ale mapové servery ho esSte nezobrazuju, preto v oceneni nebol zohladneny.

6.4.3 Celkové zhodnotenie databaz s inzerovanou a realizovanou cenou

Pri oceriovani rodinnych domov porovnavacim spésobom je najvhodnejsie pouZit kombinaciu cien
uvedenych v realitnej inzercii a cien realizovanych. PretoZe inzerované ceny rodinnych domov su Castokrat
nadhodnotené a teda nepredajné za ich uvadzaciu cenu. To plati pre vietky typy rodinnych domov bez ohladu
na ich lokalitu, technicky stav, vybavenie a prislusenstvo. Pri cendch realizovanych je problémom, Ze
neodzrkadluju skutocnu situaciu na trhu a ¢astokrat ide o predaj medzi rodinnymi prislusnikmi, kedy je kidpna

cena nizsia ako skuto¢na hodnota objektu.

Pre ziskavanie informacii plati, Ze najdéveryhodnejsSie s informacie ziskané osobnou skusenostou

odhadcu. Takto ziskané informacie si pravdepodobne doplni aj vlastnou fotodokumentaciou. Pri informacidch
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z realitnych serverov, mdzu chybat podstatné informécie alebo informdcie, ktoré su uvedené, su ovplyvnené
subjektivnym pohladom majitela alebo realitného makléra. Z verejne dostupnych zdrojov nie je mozné ziskat

informécie o prislu$enstve a vybaveni nehnutelnosti.
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ZAVER

V Ceskej republike sa oceriovanie majetku vykonava dvomi spdsobmi, a to ako ocenenie podla pravneho
predpisu, pri ktorom musi byt zadkonom stanoveny dévod, alebo ako triné ocenenie. Oba spbsoby sa pouzivaju

aj pri oceneni nehnutelnosti.

Cielom diplomovej préce bolo analyzovat a zhodnotit rozdiely medzi vyuZitim inzerovanej a realizovanej
databaze pri aplikdcii porovnavacieho spdsobu ocenenia. Dalej vyhodnotit obvyklé ceny a interpretovat

dosiahnuté vysledky.

Diplomova praca sa zaoberala trznym sp&sobom ocenenia pomocou porovnania nehnutefnosti
uréenych pre byvanie, konkrétne rodinnymi domami, vokrese Brno—venkov (sever). Vysledkom trzného

ocenenia je odhad ceny obvyklej, ktory vyjadruje aktudlnu skuto¢nu hodnotu nehnutelnosti na realitnom trhu.
Diplomova praca bola rozdelena na 3 Casti: teoreticku Cast, praktickd ¢ast a analyzu vysledkov.

Teoreticka Cast sa zaoberala vysvetlovanim jednotlivych pojmov, ktoré stvisia s ocenenim nehnutelnosti

a aj samotnym priebehom ocenenia.

Prakticka Cast diplomovej prace bola zameranda na ocenenie rodinnych domov pomocou inzerovanych
cien andsledne pomocou cien realizovanych. Ocenené boli totozné domy v oboch pripadoch s pouZitim
rovnakych databaz, avSak ziskavanie jednotlivych informdacii prebehlo réznym spbésobom. Pri cendch
inzerovanych boli pouZité len informdcie zverejnené v inzeratoch, pre cendch realizovanych boli informacie
vyhladavané vo verejne dostupnych zdrojoch, medzi ktoré patril hlavne kataster nehnutelnosti, webové stranky
obci a mapové servery. Do jednotlivych databaz bolo vybratych 6 porovnavacich vzoriek, ktoré mali podobnu
lokalitu, technicky stav a dalsi spolo¢ny znak ako ocenovany objekt. Tiez bol brany ohlad na vysku variacného

koeficientu, ktora nesmela prekrocit hodnotu 0,33 pri inzerovanej ani realizovanej cene.

ZavereCnu cCast tvorilo interpretovanie vysledkov prace, pouZivanie jednotlivych databaz a tieZ

vyhodnotenie stanovenych cielov.

Pocas vypracovavania diplomovej prace som ziskala dalSie skdsenosti pri vytvarani vhodnych databaz
pre ocenenie nehnutelnosti, ziskavani informacii o nehnutelnostiach a so samotnym oceniovanim nehnutelnosti

porovndvacou metddou.
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